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Katrin Lompscher

Senatorin fiir Stadtentwicklung
und Wohnen des Landes Berlin

Geleitwort

Wohnen muss bezahlbar sein — im Neubau wie im Bestand - in Berlin und anders-
wo. Jahr fiir Jahr werden zwar mehr Wohnungen gebaut, doch gerade im unteren
Preissegment Uibersteigt die Nachfrage weiter deutlich das Angebot. Die Miet- und
Eigentumswohnungen, die entstehen, sind nur fiir einen Teil der Berlinerinnen
und Berliner erschwinglich. Das anhaltende Wachstum der Stadtbevélkerung ist
erfreulich, macht die Angebotsliicke aber noch groRer. Wie angespannt der Markt
ist, zeigen allein schon die steigenden Angebotsmieten. All das geht zulasten der
Menschen mit geringen und mittleren Einkommen.

Der Senat hat deshalb die Initiative ergriffen. Als Sofortmanahme hat das Land die
jahrlichen Mieterh6hungen im sozialen Wohnungsbau ausgesetzt. Bis 2021 sollen
die Bestande der sechs landeseigenen Wohnungsunternehmen um 55.000 Woh-
nungen wachsen. Mindestens 30.000 davon werden neu gebaut. Von diesen wiede-
rum werden 15.000, also die Halfte, Haushalten vorbehalten sein, die Anspruch auf
einen Wohnberechtigungsschein (WBS) haben. Die anderen 15.000 sollen zu Netto-
kaltmieten von 6,50 bis 10,00 EUR pro Quadratmeter vergeben werden. Mittelfristig
(bis 2025) will Berlin den landeseigenen Bestand sogar auf 400.000 Wohnungen
ausbauen.

Ein neuer Kooperationsvertrag mit den landeseigenen Wohnungsunternehmen
wird das bis Ende 2016 geltende Mietenbiindnis abldsen. In ihm verpflichten sich die
sechs Unternehmen, die Mieten bestehender Vertrage hochstens um zwei Prozent
im Jahr zu erhéhen. Modernisierungskosten diirfen danach kiinftig nur noch zu
sechs statt bisher neun Prozent auf die Jahresmiete umgelegt werden. 60 Prozent
aller Neuvermietungen sollen Mieterinnen und Mietern mit WBS zugutekommen.
Dabei soll die Mietbelastung dieser Haushalte 30 Prozent ihres Einkommens nicht
uberschreiten.

2017 fordert das Land den Bau von 3.000 neuen Sozialwohnungen. Diese Zahl soll
in den kommenden Jahren Schritt fir Schritt auf 5.000 steigen, um das Angebot an
bezahlbaren Wohnungen zu erhéhen. Im Landeshaushalt 2017 stehen dafiir 192 Mil-
lionen EUR Fordermittel bereit. Darin flieBen rund 9o Millionen EUR Bundesmittel
flir den Wohnungsbau in Berlin ein. Die durchschnittliche Nettokaltmiete der neuen
Wohnungen soll 6,50 EUR betragen. Um den Neubau zu forcieren, will das Land zu-
dem neue Wohnungsstandorte als Entwicklungsgebiete ausweisen.

Der IBB Wohnungsmarktbericht zeigt, wie sich der Berliner Wohnungsmarkt in den
letzten zehn Jahren entwickelt hat. Die Zahlen sind auch ein wertvolles Indiz da-
flir, wie es weitergeht. Sie machen deutlich, wie notwendig die MaBnahmen sind,
die der Senat eingeleitet hat, um im Interesse breiter Bevolkerungsschichten eine
soziale Wohnungs- und Mietenpolitik umzusetzen.
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Vorwort

Die Bevolkerungsentwicklung bestimmt weiter den Berliner Wohnungsmarkt.
In nur wenigen Jahren hat Berlin die Einwohnerverluste der Nachwendejahre
vergessen gemacht und erreicht nun eine Grof3e wie seit iiber 70 Jahren nicht
mehr. Motor dieser Entwicklung sind tiberwiegend die Menschen, die von aufen
in die Stadt kommen. Flir sie ist Berlin nach wie vor hochgradig attraktiv. Unsere
Aufgabe ist es, dazu beizutragen, dass dies auch so bleibt.

Denn besonders spiirbar wird diese Entwicklung am Wohnungsmarkt: Die
Nachfrage wachst konstant, von verbliebenen Leerstinden kann inzwischen
kaum mehr eine Rede sein. Bau- und Wohnungswirtschaft unternehmen gro-
Be Anstrengungen, der zusatzlichen Nachfrage ein entsprechendes Angebot zu
schaffen. Erfreulich deutlich steigen die Zahlen von Baugenehmigungen und der
Fertigstellungen neuer Wohnungen von Jahr zu Jahr an. Doch noch immer zeigt
sich eine erhebliche Diskrepanz zwischen dem, was neu entsteht, und dem rech-
nerischen Bedarf.

Deutlicher Ausweis der Knappheiten ist die Preisentwicklung am Wohnungs-
markt. Eine gewisse Verschnaufpause bei den Kaufpreisen fiir Wohneigentum
im Jahr 2016 kann nicht tiber die starken Preissteigerungen hinwegtauschen, die
sich in den letzten Jahren ergeben haben. Auch die Angebotsmieten zeigten 2015
eine tempordre Konsolidierung, inzwischen weisen sie aber weiter aufwarts.
2016 lagen sie mit einem Mittelwert von tiber g EUR/m? knapp 70 % tliber dem
Wert von 2009.

Die Analysen des diesjahrigen Schwerpunktthemas ,Wanderungen® zeigen,
dass sich in der Innenstadt eine Entmischung der Bevolkerung abzeichnet. Dem
missen wir entschieden entgegenwirken. Ansonsten ist zu beftirchten, dass mit
der ,Berliner Mischung“ nicht nur soziale Stabilitat, sondern auch der besondere
Charakter unserer Stadt und damit ihre hohe Attraktivitat schwinden.

Angesichts dieser Rahmenbedingungen bedarf es unverandert grofRer Anstren-
gungen, um eine weiter zunehmende Anspannung des Berliner Wohnungs-
markts zu verhindern. Anhaltspunkte fiir ein substanzielles Nachlassen der
Wanderungsgewinne sind derzeit nicht zu erkennen. Selbst dann witrden uns
allein die angestauten Wohnungsdefizite in der Stadt noch fiir geraume Zeit vor
grol3e Herausforderungen stellen.

Ich hoffe, dass wir Ihnen mit unserem IBB Wohnungsmarktbericht 2016 durch
Informationen und Erkenntnisse bei den anstehenden Herausforderungen und
Aufgaben am Berliner Wohnungsmarkt hilfreich zur Seite stehen kénnen, und
wiinsche eine anregende Lektiire!

VORWORT

Dr. Jiirgen Allerkamp

Vorsitzender des Vorstandes der
Investitionsbank Berlin (IBB)
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Berlin im Uberblick

Ubersichtskarte
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AUSGEWAHLTE DATEN 1M UBERBLICK -

Ausgewdhlte Daten im Uberblick

Kennzahl Berlin Verdnderung Trendpfeil
2015 gegeniiber 2014 2017

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Bruttoinlandsprodukt (BIP) (2010 = 100), preisbereinigt 109,1 +3,0% e
Arbeitslosenquote (bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen —in %) 10,7 -0,4 %-Punkte N
Preisindex fiir Verbraucherpreise (2010 = 100) 107,7 -0,1 %-Punkte 4
Baukosten pro m2 Wohnfliache (Neubau) (in EUR) 1.407 +6,8 % 4
Preisindex Neubau Wohngebaude (2010 = 100) 111,9 +1,6 % 4
Wohnungsnachfrage
Bevolkerung (am Ort der Hauptwohnung) 3.520.031 +1,4 % A
Zahl der Haushalte 1.998.300 +1,8 % e
Personen je Haushalt (durchschnittliche HaushaltsgroRe) 175 -33% —>
Anteil Einpersonenhaushalte (in %) 54,5 +0,6 %-Punkte —>
Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il je 100 Haushalte 15,8 -0,1 %-Punkte —>
Durchschnittl. mtl. Haushaltsnettoeinkommen in EUR (Median) 1.775 +1,4 % e
Wohnungsangebot
Wohnungsbestand 1.902.675 +0,6 % A
- darunter Mietwohnungen 1.608.500 +0,4 % —
- darunter Sozialmietwohnungen (nach WoBindG) 122.002 -9,9 % N
Fertiggestellte Wohnungen (insgesamt) 10.722 +22,6 % A
—darunter im Neubau fertiggestellte Wohnungen 8.704 +231% A
Baugenehmigungen (insgesamt) 22.365 +16,5 % d
- darunter Baugenehmigungen fiir Neubau 17.814 +10,7 % A
Mieten und Wohnungsmarkt
Belegungsdichte (Einwohner je Wohnung) 19 +1,1% A
Wohnflache je Wohneinheit (in m?) 73,1 +0,1 % —
Wohnflache je Einwohner (in m?) 38,5 -0,8% N
Mietenindex Nettokaltmiete (2010 = 100) 109,1 +1,3% e
Index Wohnnebenkosten (2010 = 100) 97,9 -23% —
Angebotsmieten (in EUR nettokalt/m? Wohnflache)* 9,07 +3,1% 4
Angebotskaufpreise (Eigentumswohnungen) (EUR/m? Wohnfldche)* 3.410 +33% 4

* Auswertungszeitraum: 2016, Verdnderung zu 2015

Erginzende und ausfiihrliche Daten im Tabellenband zum Wohnungsmarktbericht unter www.ibb.de/wohnungsmarktbericht



1. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

1.1 Konjunktur und Arbeitsmarkt

Die Weltwirtschaft wuchs 2016 vor dem Hintergrund zahlrei-
cher Unwagbarkeiten lediglich in einem moderaten Tempo.
Auch die weitere Entwicklung ist erheblichen Risiken ausge-
setzt. Hierzu zahlt die politische Unsicherheit in Europa, nicht
zuletzt wegen der gescheiterten Verfassungsreform und der
Bankenkrise in Italien sowie der anstehenden Umsetzung
des Brexit-Votums. Hinzu kommen hohere Schwankungen
auf den internationalen Finanzmarkten, auch aufgrund der
Unsicherheiten bei der Neuausrichtung der US-Politik und
der schwierigen Transformationsprozesse in China. In diesem
unruhigen globalen Umfeld hat sich die Berliner Wirtschaft
insgesamt sehr widerstandsfahig gezeigt.

Berlin - erneut Wachstum iiber Bundesschnitt
In Berlin war das Wachstum 2016 so stark wie seit Jahren
nicht. Nahezu alle Wirtschaftsbereiche wiesen einen un-

Abb. 01 Bruttoinlandsprodukt in Berlin und Deutschland 2006-2017
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Abb. 02 Erwerbstitige in Berlin und Deutschland 20062017
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Neue Jobméglichkeiten auf dem Berliner Arbeitsmarkt

Zwar sind in Berlin immer noch rund 170.000 Arbeitssuchen-
de gemeldet, doch bietet der Berliner Arbeitsmarkt inzwi-
schen vielen Menschen Jobmdglichkeiten. So auch den etwa
85.000 Erwerbslosen ohne Berufsausbildung (Anteil: 50 %).
Dafiir spricht die aktuell hohe Nachfrage nach Arbeitskraften
vor allem in den eher unterdurchschnittlich entlohnten Be-
reichen Verkehr, Logistik und Sicherheit (5.200 offene Stellen)
sowie im Handel und Gastgewerbe (3.950 offene Stellen). Die
Berliner Arbeitslosenquote lag 2016 deutlich unter Vorjah-
resniveau und zum ersten Mal seit der Wiedervereinigung
knapp unter der Marke von 10 %. Wie stark sich der Arbeits-
markt verbessert hat, wird auch an der Beschaftigung sicht-
bar. Insgesamt waren rund 55.000 mehr Personen sozialver-
sicherungspflichtig beschaftigt als ein Jahr zuvor. Mit dieser

Steigerung von 4,2 % liegt Berlin deutlich iber dem bundes-
deutschen Schnitt. Innerhalb von funf Jahren sind in Berlin
rund 213.000 neue Arbeitsstellen entstanden.

Berlin wird auch in Zukunft zu den Gewinnern beim Stellen-
aufbau gehoren, nicht zuletzt aufgrund der Digitalisierung
der Wirtschaft. Mehr als 70.000 Menschen arbeiten bereits in
der Berliner Digitalwirtschaft. Die Digitalisierung wird sich in
den nachsten Jahren immer mehr zu einem treibenden Be-
reich der Berliner Wirtschaft etablieren. In Zusammenarbeit
von Wissenschaft und Unternehmen werden mithilfe digi-
taler Vernetzungen neue und marktgangige Produkte und
Dienstleistungen geschaffen. Voraussetzung ist jedoch, dass
sowohl die Bildungsanstrengungen als auch die Integrati-
onsmalnahmen in Berlin verstarkt werden.




Bereits 2016 wuchsen die Branchen der Digitalwirtschaft in
Berlin sehr kraftig und haben sich zu einem wichtigen Wirt-
schaftsfaktor entwickelt. Auf Unternehmen der Informa-
tions- und Kommunikationstechnologie, der Medienbran-
chen und der Kreativwirtschaft entfallen inzwischen nicht
nur bedeutende Anteile der Berliner Beschaftigung und
Wertschopfung; der Bereich entwickelt sich auch weiterhin
auBerordentlich dynamisch. So entsteht in Berlin nach wie
vor alle 20 Stunden ein neues Internetunternehmen und
jeder achte neue Arbeitsplatz wird von der Digitalbranche
geschaffen.

Abb. 03 Arbeitslosenquote in Berlin 2014-2016
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Abb. 04 Sozialversicherungspflichtig Beschdftigte
in Berlin 2014-2016
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Ein Bereich, der sich innerhalb der Digitalen Wirtschaft
gegenwartig besonders rasant entwickelt, ist die techno-
logiegetriebene Erstellung von neuartigen Losungen fur
Finanz- und Versicherungsdienstleistungen. Als wichtiger
Start-up-Standort nimmt Berlin auch in diesem Teilbereich
der Digitalen Wirtschaft deutschlandweit die fithrende Posi-
tion ein und ist im internationalen MaRstab weithin sichtbar.
Dies dokumentieren die zahlreichen Fintech-Neugrindun-
gen, die anhaltende Zuwanderung von hoch qualifizierten
Arbeitskraften und der beachtliche Zufluss an Wagniskapital.
Rund 70 Fintech-Unternehmen - also etwa doppelt so viele
wie in Frankfurt/M. — sind mittlerweile in Berlin beheima-
tet und nahezu 260 Mio. EUR flossen 2016 in junge Berliner
Finanzunternehmen.



1.2 Bauwirtschaft

Die groften Wachstumsimpulse kommen derzeit jedoch aus
dem Baubereich. Im Gegensatz zur Entwicklung in der In-
dustrie waren die Auftragsbiicher der Berliner Bauunterneh-
men auch 2016 prall gefiillt. Die Zahl der Auftragseingange
stieg um nahezu 40 % im Vergleich zum Vorjahr. In der Folge
konnte somit 2016 der hochste Auftragsbestand seit 16 Jah-
ren verzeichnet werden. Vor dem Hintergrund des anhaltend
starken Wachstums der Berliner Bevolkerung entfallt fast die
Halfte der bauwirtschaftlichen Auftragseingange auf den
hauptstadtischen Wohnungsbau. Zahlreiche Berliner Bau-
unternehmen arbeiten bereits an der Kapazitatsgrenze und
planen, sowohl Personalbestand als auch Maschinenpark
aufzustocken. Alles in allem stiegen die Auftragseingange
im gesamten Berliner Bauhauptgewerbe 2016 in den Spar-
ten Wohnungsbau, Wirtschaftsbau sowie o6ffentlicher Bau
auf mehr als 2,0 Mrd. EUR. Dabei entfiel nahezu die Halfte
auf den Wohnungsbau. Das Niveau der monatlichen Auf-
tragseingdnge liegt derzeit bei 220 Mio. EUR und damit rund
30 % liber dem durchschnittlichen Auftragsniveau von 2015.
Daher ist es fiir die Berliner Bauunternehmen besonders
wichtig, durch gezielte Investitionen den Anschluss an die
derzeit gute wirtschaftliche Entwicklung zu sichern. Nach
wie vor gibt es allerdings Engpdsse beim Genehmigungs-
verfahren. Zahlreiche Bauvorhaben starteten somit spater
als geplant und verzégerten in der Folge auch die Baufertig-
stellungen. Vor diesem Hintergrund diirfte das Ziel — 20.000
neue Wohnungen in Berlin pro Jahr — erst ab 2018 langsam
erreicht werden.

Die grolRe Zahl von Zuwanderern stellt Berlin vor grol3e He-
rausforderungen. Schon in den letzten Jahren betrug die
jahrliche Nettozuwanderung durchschnittlich rund 40.000
Menschen. Berticksichtigt man die Fliichtlingszahlen, muss
fiir 2016 sogar mit mindestens 65.000 Zuwanderern gerech-
net werden. Diese Entwicklung erfordert enorme BaumaR-
nahmen in der deutschen Hauptstadt, vor allem beziiglich

WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

der Schaffung von Wohnraum innerhalb der Stadt. Aber auch
die Infrastruktureinrichtungen, z. B. Schulen, Universitaten,
Krankenhdauser, StralRen, Kulturstatten sowie der offentliche
Nahverkehr, missen an die neuen Bevolkerungsprognosen
angepasst werden. Hinzu kommen die nachfolgenden priva-
ten Investitionen, z. B. der Bau von Biiro- und Gewerbeflachen.

Die hohe Einwohner- und Beschaftigtendynamik erhohte vor
allem die Nachfrage nach Mietwohnungen. Zusatzlich haben
das niedrige Zinsniveau, die gute Einkommensentwicklung
und die relativ gunstigen Berliner Quadratmeterpreise die
Nachfrage nach Wohneigentum befeuert. Alle Anstrengun-
gen haben den Wohnungsmangel jedoch kaum gemildert.
Als Hauptgrund wird haufig knappes Bauland genannt. Zu-
dem werden umfangreiche Bauvorhaben in Berlin oft von
langwierigen und strittigen o6ffentlichen Debatten beglei-
tet, die so manches Bauprojekt enorm verzégern und somit
auch verteuern. Regional wie auch bundesweit wird die
Bauaktivitat zudem durch den Fachkraftemangel in einigen
Handwerksberufen, immer komplexere Bauvorschriften und
steigende Baukosten gebremst. Hinzu kommen verscharfte
Umweltauflagen.

Berlin — Kaufpreise fiir Bauland kraftig gestiegen

In den vergangenen Jahren sind die Kaufpreise furr Bauland
in Berlin kraftig gestiegen. Allein 2015 stiegen die Bauland-
preise gegeniiber dem Vorjahr um rund 40 %. Die Preisim-
pulse, die auf die Bauunternehmen zuriickgefithrt werden
kénnen, sind dagegen eher moderat. Betrachtet man den
amtlichen Preisindex der tatsachlich erbrachten Bauleistun-
gen an Wohngebauden, so betrug der monatliche Preisan-
stieg seit Anfang 2016 im Schnitt 2,3 %. GroRRe Preisspriinge
fiir Ausbauarbeiten verzeichneten die stark nachgefragten
Teilbereiche Tapezierarbeiten (+8,3 %), Rollladenarbeiten
(+7,1 %), Malerarbeiten (+6,8 %) sowie Verglasungsarbeiten
(71 %).



Weiter steigende Preise im Immobilienbereich

Auch im Jahr 2017 ist mit weiter steigenden Preisen im Ber-
liner Immobilienbereich zu rechnen. Dafiir spricht eine
Reihe von Griinden: Zum einen wachsen Einwohner-, Be-
schaftigungs- und Haushaltszahlen kontinuierlich. Der Net-
tozuwanderungssaldo Berlins betrug in den letzten Jahren
durchschnittlich 40.000 Personen pro Jahr. Hinzu kommt
der Zuzug von Flichtlingen, die bisher rechnerisch aufgrund
von Verzogerungen bei der Erfassung kaum in der amtlichen
Bevolkerungsstatik berticksichtigt wurden. Gleichzeitig stieg
der Wohnungsneubau in den vergangenen Jahren nur sehr
moderat. In der Regel generiert ein Bevolkerungsanstieg erst
mit zwei- bis dreijahriger Verzégerung die entsprechende
Bautatigkeit. Hinzu kommt, dass die anhaltende Unsicher-
heit liber die weitere finanzwirtschaftliche Entwicklung im
Euroraum nach wie vor die Flucht in Sachwerte begtnstigt
und somit iiber die Nachfrage nach Wohnungen als Kapital-
anlage die Preise fiir Wohnimmobilien erhoht. Sollte sich die
Preisentwicklung auf dem Berliner Immobilienmarkt aber in
einem sehr raschen Tempo fortsetzen, ist nicht auszuschlie-
Ben, dass einige Preise liber das aus fundamentaler Sicht ge-
rechtfertigte Niveau hinausschieRen, sodass es in regionalen
Teilmarkten in einigen Segmenten zu Preisblasen kommen
konnte. Werden die Berliner Immobilienpreise jedoch im in-
ternationalen Kontext analysiert, so zeigt dieser Vergleich re-
lativ klar,dass Wohnungen in Berlin noch nicht zu teuer sind.

Mit dem Anstieg der Wohnungspreise geht spiegelbildlich
ein deutlicher Riickgang der WohnungsgroRe einher. Im Zeit-
raum 2007 bis 20111ag die durchschnittliche GréRe einer Neu-
bauwohnung bei rund 170 m2. In den letzten Jahren ist dieser
Wert bis auf 85 m? zuriickgegangen. Einerseits kann dies als
Reaktion auf veranderte Wohnbedirfnisse in Metropolen
gewertet werden, wo inzwischen rund 55 % aller Haushalte
aus nur einer Person bestehen (Single-Haushalte). Anderer-
seits ist die Verkleinerung der Wohnflache eine pragmatische
Méglichkeit der Bautrager, bei stark steigenden Quadratme-
terpreisen die Steigerung der Kosten pro Wohnung fir den
Kaufer zumindest abzufedern.

1.3 Zinsentwicklung

Die Nachfrage nach Wohneigentum wurde auch 2016 durch
das seit einigen Jahren bestehende Niedrigzinsumfeld befeu-
ert. Anfang November 2016 hat die Wahl des neuen US-Prasi-
denten an den amerikanischen Finanzmarkten jedoch einen
markanten Zinsanstieg ausgelost. Durch diese Entwicklung
wurden auch die Renditen in Deutschland nach oben gezo-
gen. Bei den zehnjahrigen Bundesanleihen — der wichtigste
MaRstab flir das langfristige Zinsniveau und damit auch
ReferenzgroRe fiir den Hypothekenzins — hat sich die Ren-
dite bis Mitte Dezember um gut 30 Basispunkte auf 0,44 %
erhoht. Fur die deutschen Hypothekenzinsen bedeutete die-
se Entwicklung eine Steigerung auf einen Marktdurchschnitt
von 1,28 % innerhalb weniger Wochen. Mitte Oktober lagen
die durchschnittlichen Zinsen fiir zehnjahrige Hypotheken-
darlehen noch bei 1,03 %. Sofern die hohen US-Vorgaben sich
uber die nachste Zeit verfestigen, sollten auch die deutschen
Anleihezinsen und damit auch die Hypothekenzinsen nach-
traglich wohl noch etwas anziehen. Mit einem kraftigen und
nachhaltigen Zinsanstieg wird jedoch nicht gerechnet, denn
vor dem Hintergrund der globalen Risiken kénnten die Zin-
sen in den kommenden Monaten auch wieder deutlich fallen.



WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Abb. 05 Kapitalmarktrenditen USA / Japan / Deutschland von Januar 2016 bis Dezember 2016
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1.4 Ausblick

Berlin 2017 - Stabile Lage in unruhigem Fahrwasser

In Berlin stehen die Chancen gut, dass die Wirtschaft im Jahr
2017 wieder Uberdurchschnittlich wachst und auch bei der
Beschaftigung das Tempo halten kann. Fur 2017 diirfte ein
Wirtschaftswachstum von 2,2 % mdglich sein (Deutschland:
41,1 %). Bei der Beschaftigung wird sogar eine Steigerung von
3,2 % erwartet (Deutschland: +1,5 %).

In den vergangenen Jahren hat sich die Berliner Wirtschaft
insgesamt sehr widerstandsfahig gegentiber einem unruhi-
gen internationalen Umfeld gezeigt. Neben der Brexit-Ent-
scheidung im Vereinigten Kénigreich sowie dem gescheiter-
ten Verfassungsreferendum und der Bankenkrise in Italien
sind zuletzt Unsicherheiten tliber die Neuausrichtung der
US-Politik nach der Wahl des neuen Prasidenten hinzuge-
kommen. Zumindest von den angekiindigten Investitions-
programmen diirfte aber auch die Berliner Exportwirtschaft
in den kommenden Jahren profitieren. Die Rahmenbedin-
gungen flr die privaten Konsumausgaben bleiben auch 2017
glinstig. Zu nennen ist hier die starke Rentenanpassung, die

T
09.2016 11.2016

noch bis in das erste Halbjahr 2017 nachwirkt. Hinzu kommen
die steigende Beschaftigung und die verfligbaren Einkom-
men. Hingegen werden von den Olpreisen voraussichtlich
keine weiteren preisdimpfenden Wirkungen mehr ausge-
hen.

Riickenwind von 6ffentlichen Investitionen

Verstarkten Riickenwind wird die Berliner Wirtschaft 2017
zudem von den im Koalitionsvertrag definierten liberfalligen
offentlichen Investitionen bekommen. In den vergangenen
Jahren hat sich Berlin mit Investitionen eher zurtickgehalten.
Ein SchlieRen der Investitionsliicke konnte bereits kurzfristig
zu einem deutlich héheren Wirtschaftswachstum fiihren.
Dabei werden die Investitionen der 6ffentlichen Hand nétige
Anreize fir ein langfristiges privatwirtschaftliches Engage-
ment in Berlin schaffen, denn letztlich werden Investitionen
vor allem aus dem privaten Sektor kommen mtissen. Das ge-
lingt aber nur, wenn zusatzliche Ausgaben gezielt in wachs-
tumsfordernde Bereiche, etwa Bildung und Infrastruktur,
umgeschichtet werden.



2. Entwicklung der Wohnungsnachfrage

Die Situation und Entwicklung der privaten Haushalte be-
stimmen maRgeblich die Nachfrage am Wohnungsmarkt.
Da hierbei zum einen demografische Prozesse und zum
anderen die Einkommenssituation der Haushalte wesent-
liche EinflussgroBen sind, geht dieses Kapitel zunachst auf
die demografischen Faktoren (u. a. Bevolkerungsentwick-
lung, Bevolkerungsstruktur) sowie auf die Entwicklung der
Haushalte in Berlin ein. AnschlieRend werden v. a. mit dem
Haushaltseinkommen sozioékonomische Aspekte analy-
siert. Die Betrachtung erfolgt dabei jeweils ausgehend von
der gesamtstadtischen Ebene iiber die Bezirke bis hin zu
kleintriumigen Auswertungen auf der Ebene der Berliner
Planungsraume (siehe Glossar:, Lebensweltlich Orientierte
Raume”).

2.1 Bevolkerungsentwicklung in Berlin

Bevdlkerung auf hochstem Stand seit dem Zweiten Weltkrieg
Die Berliner Bevolkerung wachst weiter — und erreichte Ende
2015 mit 3,52 Mio. Menschen den hochsten Wert seit Ende
des Zweiten Weltkrieges. Sieht man von dem rein statistisch
begriindeten Riickgang im Jahr 201 ab (Korrektur durch
Zensus-Ergebnisse), verzeichnete die Stadt 2015 das zehn-
te Jahr in Folge Bevolkerungsgewinne. Seit 2011 hat sich der
jahrliche Zuwachs auf einem vergleichsweise hohen Niveau
stabilisiert. Seither kamen — aufgrund der natiirlichen Bevol-
kerungsentwicklung und durch Wanderungsgewinne — ins-
gesamt Uiber 190.000 Menschen hinzu. Zum Vergleich: Allein
diese zusatzliche Bevolkerung Ubertrifft die Einwohnerzahl
der brandenburgischen Landeshauptstadt Potsdam (167.745)
deutlich.

Abb.06 Bevilkerungsentwicklung in Berlin 2006-2015 absolut und indexiert €}
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Abb.07 Natiirliche und wanderungsbedingte Bevilkerungsentwicklung in Berlin 2006-2015 €)

Anzahl der Personen

50.000

N Natiirlicher
Bevélkerungssaldo

I AuBenwanderungs-

40.000 /\/ saldo

30.000

== Bevolkerungsent-
wicklung insgesamt

20.000

10.000

o

-10.000

2006 2007 2008 2009 2010 2011

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

Geburteniiberschuss geht leicht zuriick

Der nattirliche Bevolkerungssaldo, der sich aus der Differenz
von Geburten- und Sterbefallen ergibt, ist in Berlin seit 2007
positiv. Allerdings erfuhr der seit 2007 kontinuierlich steigen-
de Geburteniiberschuss 2015 einen leichten Riickgang und
betrug zuletzt 3.752 Personen (2014: 5.055). Insgesamt trug
die positive nattirliche Bevolkerungsentwicklung in den letz-
ten Jahren allenfalls geringfiigig zur Gesamtentwicklung in
Berlin bei. Seit 2007 lag der Beitrag des Geburtentiiberschus-
ses an der wachsenden Gesamtbevélkerung Berlins bei insge-
samt 6,2 %. Mit 255.476 Menschen bzw. 93,8 % trug hingegen
der positive AuBenwanderungssaldo seit 2007 maRgeblich
das Bevolkerungswachstum der Stadt.

2012 2013 2014 2015

Das Bevélkerungswachstum wird weiterhin maRgeblich

von der AuBenwanderung getragen

Den wesentlichen Faktor fiir das Bevdlkerungswachstum
stellt der Zuzug von aullen dar. Der AuRenwanderungssal-
do, der sich aus der Differenz von Zuziigen und Fortziigen
ergibt, entwickelte sich im Betrachtungszeitraum seit 2006
dynamisch, vor allem ab dem Jahr 2011. Seitdem betrug er im
Durchschnitt jahrlich rund 40.200 Personen. Damit stieg die
Berliner Bevolkerung seither allein durch Zuwanderung von
aullen um mehr als 200.000 Menschen. 2015 lag der positi-
ve AulRenwanderungssaldo von ca. 41.100 Personen mehr als
zehnmal hoher als der Geburtentiiberschuss und trug damit
erneut wesentlich zum Bevodlkerungswachstum der Stadt bei.




Abb. 08 AufSenwanderungssaldo von Berlin nach Ziel- und Herkunftsgebieten in Berlin 2006-2015 0
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Wanderungsgewinne aus dem Ausland stehen fiir

den groBten Teil des Bevélkerungswachstums

Das Wanderungsgeschehen lasst sich nach den Herkunfts-
und Zielgebieten der zu- bzw. abwandernden Menschen dif-
ferenzieren, namlich nach dem Berliner Umland, den alten
und neuen Bundeslandern und nach dem Ausland. Anders
als in fritheren Jahren bestimmte 2015 der Zuzug aus dem
Ausland fast im Alleingang das Gesamtbild. 2015 gingen rund
87 % der Wanderungsgewinne auf diese Art der Zuwande-
rung zuruck, per Saldo rund 45.700 Menschen. Weitere Netto-
gewinne konnte Berlin 2015 mit rund 6.600 Personen aus den
alten Bundeslandern verbuchen, wobei diese Gewinne seit
2010 kontinuierlich abnehmen. Fiir das Wanderungsgesche-
hen mit den neuen Bundeslandern (ohne Berliner Umland)
stellte das Jahr 2015 eine Trendwende dar. Wahrend diese in
fritheren Jahren fiir einen wesentlichen Teil der Wanderungs-
gewinne standen, hat sich hier die Wanderungsrichtung per
Saldo inzwischen umgekehrt. 2015 verlor Berlin erstmals wie-
der Bevolkerung an die neuen Bundeslander, wenn auch auf
vergleichsweise niedrigem Niveau (-661).

Wanderungsverluste an das Umland nehmen weiter zu

Ein weiterer Trend kommt hinzu: Seit 2010 steigen die Wan-
derungsverluste Berlins an das Umland wieder. Dieser Trend
setzte sich auch 2015 mit einem negativen Saldo von 10.570
Menschen fort (13 % mehr als 2014). Das Niveau ist jedoch
weit entfernt von den Hochstwerten der ,nachholenden Sub-
urbanisierung”“ mit Werten nahe 30.000 Menschen Mitte der
1990er Jahre. Zudem sind diese steigenden Wanderungsver-
luste auch im Verhaltnis zur kontinuierlich gestiegenen Ein-
wohnerzahl der Stadt zu sehen.

Der Blick auf die Wanderungsvolumina, also die Summe aus
Zu- und Fortziigen, zeigt ebenfalls, dass das Wanderungsge-
schehen derzeit schwerpunktmaRig durch das Ausland be-
stimmt wird. Dieser Teil der Wanderung hat sich seit 2006
mehr als verdoppelt (rund 170.500 Wanderungsbewegungen
im Jahr 2015). In anderen Kontexten sinken die Wanderungs-
volumina hingegen. Die Binnenfernwanderungen mit den
alten und den neuen Bundeslandern sind seit 2012 riicklau-
fig, und selbst im Verhaltnis mit dem Umland gab es zuletzt
sinkende Volumina. In allen drei Bereichen sinkt die Zahl der
Zuzlge, die der Fortzlige steigt hingegen deutlicher an.



Abb.09 Wanderungssalden nach Bezirken 2014 und 2015 €}
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Lichtenberg ist Wanderungsgewinner

Fast alle Bezirke verzeichneten 2015 einen — zum Teil deutli-
chen - Bevdlkerungszuwachs durch Wanderungsgewinne.
Lediglich in Pankow ging der Wanderungssaldo zuriick, in
Mitte stagnierte der Wert im Jahr 2015. Unter den Bezirken
verschieben sich die Schwerpunkte bei der Zuwanderung
deutlich. Lagen bislang meist Mitte und Pankow, gefolgt
von Spandau und Charlottenburg-Wilmersdorf, mit hohen
Wanderungssalden an der Spitze, verzeichnete Lichtenberg
mit 6.804 Personen den héchsten Wanderungssaldo im Jahr
2015. Damit entfielen 14 % aller Wanderungsgewinne auf die-
sen Bezirk. Auf die zweit- und drittplatzierten Bezirke Mitte

(5.714 Personen) und Tempelhof-Schéneberg (5.441 Personen)
entfiel zusammen fast ein Viertel (rund 23 %) des gesamten
Einwohnerzuwachses in Berlin.

Auf den hinteren Platzen rangierten 2015, ahnlich wie im Vor-
jahr, Friedrichshain-Kreuzberg, Steglitz-Zehlendorf und Neu-
kolin. Auf diese drei Bezirke entfielen 2015 insgesamt rund
12 % aller Wanderungsgewinne. Marzahn-Hellersdorf legte
im Vergleich zum Vorjahr zu und verlieR den vorletzten Rang
mit einem Wanderungsgewinn von 2.875 Personen. Einen un-
terdurchschnittlichen Wert verzeichnete zudem Reinicken-
dorf mit 3.343 Personen.



Hohe Wanderungsgewinne je 100 Einwohner

in Spandau, Mitte und Lichtenberg

Bezogen auf die Zahl der ansassigen Bevolkerung (je 100 Ein-
wohner zu Beginn des Jahres 2012) stechen im mehrjahrigen
Vergleich die Bezirke Spandau, Mitte und Lichtenberg mit
hohen Wanderungsgewinnen hervor. In den Jahren seit dem
Zensus 2011 (2012 bis 2015) kamen hier insgesamt rechnerisch
jeweils mehr als 7,0 Personen je 100 Einwohner hinzu. Ober-
halb des Berliner Durchschnitts von 5,1 zusatzlichen Personen
je 100 Einwohner lagen auch die Bezirke Reinickendorf, Char-
lottenburg-Wilmersdorf, Pankow und Treptow-Képenick. Die
niedrigsten Werte erreichte Friedrichshain-Kreuzberg mit ei-
nem Wanderungsgewinn von insgesamt 2,5 Personen je 100
Einwohner fur die Jahre 2012 bis 2015, gefolgt von Marzahn-
Hellersdorf, Steglitz-Zehlendorf und Tempelhof-Schéneberg
(jeweils 3,6 bis 3,8).

Weitere Betrachtungen zum Thema Wanderungen befinden
sich im Schwerpunktthema dieses Berichts (siehe Kapitel 5).

Abb.10 Gesamtwanderungssaldo in den Berliner Bezirken
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Zwei von drei Berlinern zwischen 20 und 64 Jahren

Die Anteile der unterschiedlichen Altersgruppen an der Ge-
samtbevolkerung verandern sich naturgemal} nur langsam.
Alle Bevdlkerungsgruppen wachsen infolge des Bevolke-
rungswachstums der letzten Jahre. Der Einbruch im Jahr 201
ist statistischer Natur (Korrektur durch Zensus). Der grofte
Anteil entfallt weiterhin mit rund 29 % auf die Altersgruppe
der 30- bis unter 5o-Jahrigen mit 1.032.420 Personen. Jeweils
knapp ein Fiinftel der Berliner Bevdlkerung gehdrte 2015 der
Altersgruppe der 50- bis unter 65-Jahrigen (698.074) bzw. der
65-Jahrigen und alter an (678.135). Kinder und Jugendliche
(615.958) und junge Erwachsene bis unter 30 (495.444) er-
reichten 2015 einen Anteil von insgesamt 31,6 % an der Ge-
samtbevolkerung.

Abb.11 Bevdlkerungsentwicklung in Berlin nach
Altersgruppen 2011-2015 €)
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Anteil der Kinder und Jugendlichen sowie der oberen
Altersgruppen steigt

Seit 20m ist die Zahl der unter 20-Jahrigen um 10,8 % gestie-
gen. Ein deutliches Wachstum zeigte sich im selben Zeitraum
auch in der Altersgruppe der 50- bis unter 65-Jdhrigen um
9,6 %. Mit einem Zuwachs von 17,6 % verzeichnete jedoch die
Gruppe der Hochbetagten (Personen ab 8o Jahren) das groR-
te prozentuale Wachstum seit 2011. Die Zahl der Senioren (65-
bis unter 8o-Jahrige) hat sich demgegentiber lediglich um
3,2 % auf rund eine halbe Million Menschen erhoht. Ein ver-
haltnismaRig geringes Wachstum wiesen sowohl die Gruppe
der 20- bis unter 30-Jahrigen, als auch die Gruppe der 30- bis
unter 50-Jahrigen auf. Im Vergleich zu 2011 nahm ihre Zahl bis
2015 jeweils um 2,1 % zu. Diesen beiden Altersgruppen geho-
ren jedoch Uiber 40 % aller Einwohner Berlins an.



Die Zahl der Berliner Einwohner wird weiter wachsen,

vor allem in Pankow

Die giiltige Bevolkerungsprognose der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Wohnen auf Grundlage des Einwoh-
nerregisters per 31.12.2014 erwartet in der mittleren Variante
bis zum Jahr 2030 fiir Berlin einen weiteren Einwohnerzu-
wachs von 7,5 % bzw. um rund 266.000 Personen. Alle zwolf
Bezirke kdnnen demnach von einer positiven Einwohnerent-
wicklung ausgehen. Unter den Bezirken sieht die Prognose
Pankow als den kiinftig am starksten wachsenden Bezirk,
mit einem prognostizierten Wachstum von 16,0 % bis 2030.
Mit deutlichem Abstand folgen Treptow-Képenick und Lich-
tenberg (jeweils +9,8 %) sowie Reinickendorf (+9,4 %). Ein
uberdurchschnittliches Wachstum wird auch fiir Marzahn-
Hellersdorf (+9,1 %) und Spandau (+7,7 %) angenommen. Den
geringsten Einwohnerzuwachs werden nach dieser Prognose
Tempelhof-Schoneberg und Steglitz-Zehlendorf verzeich-
nen (+2,6 % bzw. +2,8 %). Unterdurchschnittliche Einwoh-
nerzuwdchse werden dariiber hinaus fir Charlottenburg-
Wilmersdorf, Neukdlin, Mitte und Friedrichshain-Kreuzberg
prognostiziert. Bei der Betrachtung der Einwohnerprognose
ist zu beachten, dass diese nicht die zuletzt hohe Zahl an
gefliichteten Menschen umfasst.
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2.2 Haushalts- und Einwohnerentwicklung

Kleine Haushalte mit ein und zwei Personen

dominieren die Haushaltsstruktur

Die Bevolkerung Berlins verteilte sich im Jahr 2015 auf
1.998.200 Haushalte. Gegentiber 2006 hat sich deren Zahl
damit um 3,5 % erhoht. Der Mehrheit der Haushalte (55 %)
gehort dabei nur eine Person an. Der Anteil dieser Einperso-
nenhaushalte stieg in den letzten zehn Jahren um etwa 2 Pro-
zentpunkte. Die Zahl der Haushalte mit zwei Personen ging
hingegen gegeniiber 2006 leicht zuriick (-1 Prozentpunkt)
und stellte im Jahr 2015 mehr als ein Viertel aller Berliner
Haushalte (28 %). Mit knapp 83 % wird die Haushaltsstruktur
in Berlin somit von kleinen Haushalten mit ein oder zwei Per-
sonen dominiert.

Haushalte mit drei Personen erreichten 2015 einen Anteil von
9,3 %. Im Vergleich zu 2006 sank dieser Wert um 0,8 Prozent-
punkte. GroRe Haushalte mit vier und mehr Personen stel-
len nach wie vor die kleinste Gruppe in Berlin dar (8 %), im
Zehnjahres-Vergleich stieg ihr Anteil dabei sogar leicht (+0,3
Prozentpunkte).

Abb.12 Prognose der Einwohnerentwicklung in der mittleren Variante nach Bezirken 2015-2030 in Prozent o
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Anmerkung: Die Prognose basiert auf den Annahmen einer kontinuierlich guten wirtschaftlichen Entwicklung, anhaltenden Wirtschafts-
und Bevolkerungsimpulsen durch den Umzug von Bundesinstitutionen und der EU-Osterweiterung sowie einer Verstetigung des Stadt-
images als attraktiver Wohn- und Arbeitsstandort. Im Bereich Wohnungsneubau geht die Prognose davon aus, dass sich der Neubau parallel

zur Nachfragesteigerung entwickelt.

Quelle: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Datenbasis: Einwohnerregister (Stand 31.12.2014)



Abb.13 Entwicklung der Haushaltsstruktur in Berlin 2006-2015
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Besonders viele groBe Haushalte in NeukolIn

Starke Unterschiede zwischen den verschiedenen Haushalts-
groen finden sich vor allem im Bereich der Einpersonen-
haushalte. So bestand 2015 in den Bezirken Friedrichshain-
Kreuzberg (63 %), Pankow und Mitte (je 60 %) jeweils weit
uber die Halfte aller Haushalte aus einer Person. Demgegen-
uber standen Bezirke wie Marzahn-Hellersdorf (43 %), Reini-
ckendorf und Treptow-Kopenick (47 % bzw. 48 %) mit Werten
deutlich unterhalb des Wertes fir Berlin gesamt (55 %).

Demgegentiber lebten 2015 in den letztgenannten Bezirken
in mehr als jedem dritten Haushalt zwei Personen (Berlin:
28 %). Bezirke, die einen niedrigen Anteil an Einpersonen-
haushalten aufwiesen, zeigten generell vergleichsweise hohe
Werte flr Haushalte mit zwei Personen und umgekehrt.

GrolRe Haushalte waren im Jahr 2015 vor allem in Neukdlin
vertreten. Dort bestand mehr als jeder zehnte Haushalt (12 %)
aus vier Personen und mehr (Berlin gesamt: 8 %). In den Bezir-
ken Pankow und Lichtenberg war der Anteil groRer Haushalte
hingegen nur halb so hoch (6 %).

Abb. 14 Privathaushalte nach HaushaltsgréfSe in den Berliner Bezirken 2015
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Abb.15 Einwohnerstand 2006 und 2015 sowie
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
Datenbasis: Einwohnerregister
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Starkste Einwohnerzuwichse seit 2006 in Mitte und Pankow
Seit 2006 hat sich die Einwohnerzahl der Stadt um 7,8 % er-
hoht. An dem Wachstum partizipierten alle Berliner Bezir-
ke. Ein Uberdurchschnittliches Wachstum und zugleich den
starksten Einwohnerzuwachs im Betrachtungszeitraum zeig-
te sich in Mitte mit knapp 13,0 %. 2015 lebten knapp 41.000
Menschenmehrin Mitte alsimJahr 2006.Pankow, mit389.976
Einwohnern der einwohnerstarkste Bezirk Berlins, gehorte
mit knapp 12 % Wachstum seit 2006 ebenfalls zur Spitzen-
gruppe unter den Berliner Bezirken. Uberdurchschnittliche
Wachstumswerte zeigten auch Lichtenberg (+9,2 %), Neukolin
(+8,7 %), Treptow-Kopenick und Spandau mit jeweils 8,1 %.
Mittlere Wachstumswerte zwischen 5,5 % und 7,5 % wiesen
die Bezirke Friedrichshain-Kreuzberg, Charlottenburg-Wil-
mersdorf und Reinickendorf auf. Die geringsten Wachstums-
raten waren in Marzahn-Hellersdorf (+5,0 %), Tempelhof-
Schoneberg (+4,4 %) und Steglitz-Zehlendorf (+4,9 %) zu
konstatieren.

Abb.16 Einwohnerentwicklung in den Planungsriumen 2006-2015 0
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Quellen: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Datenbasis: Einwohnerregister; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH



Starkes Bevolkerungswachstum vor allem in der Innenstadt

Das allgemeine Bevolkerungswachstum in den Berliner Bezir-
ken differenziert sich auf der kleinraumigen Ebene stark aus.
Berlin ist in den letzten zehn Jahren vor allem in Planungs-

raumen innerhalb und entlang des S-Bahn-Rings gewachsen.

Teilweise reichen die Wachstumsgebiete auch weiter vom

S-Bahn-Ring weg, so beispielswiese in Richtung Norden bzw.

Nordosten bis Buchholz und Niederschénhausen. Auch Ge-
biete mit erhéhten Neubauaufkommen verzeichneten eine
besonders positive Einwohnerentwicklung, wie beispielswei-
se Buch, Biesdorf-Slid oder Karlshorst.

Planungsraume mit sinkender Einwohnerzahl finden sich
zumeist jenseits der Innenstadt, vor allem in den Stadtrand-
lagen von Marzahn-Hellersdorf, Reinickendorf, im Norden
Lichtenbergs, im Stiden Neukélins und im Stiden Tempelhofs.
Als ein Grund fur solche Riickgange ist unter anderem zu
vermuten, dass sich in diesen stark verdichteten Lagen ohne
groRere Neubaupotenziale die fortgesetzte Haushaltsverklei-
nerung besonders stark auswirkt, sodass weniger Menschen
in einer weitgehend gleichbleibenden Wohnungszahl leben
(sog. Remanenzeffekt, ausfithrlich auf S. 26 erklart).

Abb.17 Einwohneranteile in den Planungsrdumen (2015) mit einer Wohndauer von mindestens 5 Jahren 0

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Datenbasis: Einwohnerregister
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Hohe Wohndauern vor allem in Stadtrandlagen

Die durchschnittliche Wohndauer gibt wichtige Hinweise auf
die Art und Intensitat von Fluktuationsprozessen im Bestand,
indem sich solche Gebiete identifizieren lassen, die durch
haufige Umziige starkeren strukturellen Veranderungen un-
terworfen sein konnten. Relativ hohe Anteilswerte mit einer
mittleren Wohndauer von fiinf Jahren und mehr findet man
typischerweise in Planungsraumen mit Einfamilienhausbe-
bauung, in der langfristige Bindungen an das Wohnobjekt
entstehen. Entsprechend sind hohe Anteile von 75 % und
mehr ausschlielRlich in eher dezentralen Lagen zu konstatie-
ren, in denen das Eigenheim als Bauform dominiert.

Hohe Werte von 65 % und mehr der Einwohner, die mindes-
tens flinf Jahre in der gleichen Wohnung wohnen, fanden

Abb. 18 Durchschnittsalter in den Planungsrdumen 2015

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Datenbasis: Einwohnerregister
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sich 2015 in uberwiegender Mehrheit jenseits des S-Bahn-
Rings, vielfach in den buirgerlich gepragten Vierteln von Neu-
kolln, Steglitz-Zehlendorf, Frohnau, Kladow oder Hermsdorf.

Die westlichen Innenstadtquartiere wiesen fast flachende-
ckend durchschnittliche Wohndauern mit mittelhohen Wer-
ten (55-65 %) auf. Niedrigere Werte ergaben sich vor allem
in einem zusammenhangenden Gebiet rund um die &stliche
Innenstadt von Neukélin tiber Friedrichshain und Prenzlauer
Berg bis nach Wedding und Moabit. Demnach sind wesentli-
che Teile gerade der Trendkieze von einem hoheren Umzugs-
geschehen gekennzeichnet. Die Auswertung weist zudem
starke Ahnlichkeiten zur Altersstruktur auf. Hohe Fluktuati-
onswerte sind meist in solchen Gebieten festzustellen, in de-
nen die Bewohnerschaft jinger ist.
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Vor allem in der Innenstadt konzentrieren sich

jiingere Einwohner

42,8 Jahre betrug das Berliner Durchschnittsalter 2015. Die-
ser Wert differenziert sich innerhalb der Stadt deutlich aus.
Offenkundig haufen sich niedrigere Durchschnittswerte in
der Innenstadt und daran angrenzenden Gebieten, wahrend
die duRere Stadt vielfach Werte oberhalb des Berliner Mittel-
werts aufweist. Bei diesem Verteilungsbild durften sich sehr
unterschiedliche Faktoren auswirken, vom Wohnungsan-
gebot, Ausstattungsmerkmalen und den Wohnkosten tiber
das infrastrukturelle Angebot fiir bestimmte Altersgruppen
bis hin zu Fragen des Lebensstils. Besonders niedrig war das
Durchschnittsalter vor allem in den Friedrichshainer Szene-
kiezen. Sieht man von Teilen Charlottenburg-Wilmersdorfs
ab, iiberwogen innerhalb des S-Bahn-Rings niedrige Wer-
te beim Durchschnittsalter — so in Mitte, Moabit, Wedding,
Prenzlauer Berg, im nérdlichen Neukdlln und in ganz Kreuz-
berg.

Hinzu kommen einige Wohnlagen in der duReren Stadt, wo
sich am ehesten noch bezahlbare Wohnangebote fiir Famili-
enhaushalte mit begrenzter Kaufkraft vermuten lassen —vor
allem in Hellersdorf. Umgekehrt zeigten sich héhere Werte
uberwiegend dort, wo die Bebauung lockerer ausfallt — also
vor allem zu den Stadtrandern hin. Hier kommt vielfach der
sogenannte Remanenz-Effekt zum Tragen, wenn in adlteren
Bestanden die Kinder ausgezogen sind und die Elterngene-
ration dort allein wohnen bleibt. Dies tritt in Einfamilien-
hausern auf, aber auch in bestimmten Baualtersklassen bei
Mehrfamilienhdusern, in denen die dltere Generation, oft-
mals als Erstbewohner, aus Verbundenheit oder auch in Er-
mangelung bezahlbarer Alternativen wohnen bleibt.

Stdrkere durchschnittliche Alterung vor allem in
Planungsraumen, in denen wenig Fluktuation besteht

In den Jahren 2010 bis 2015 hat sich das Durchschnittsalter
in den 447 Berliner Planungsraumen zum Teil deutlich veran-
dert. Selbst innerhalb der einzelnen Bezirke zeigte sich dabei
ein duBerst differenziertes Bild. Demnach gibt es in jedem
Bezirk sowohl Planungsraume, in denen die Menschen zwi-
schen 2010 und 2015 deutlich jiinger geworden sind, als auch
solche, in denen sie alter geworden sind.

Zusammenhangende Gebiete mit einer starken Alterung von
einem Jahr und mehr lassen sich dabei vor allem in den von
Plattenbau gepragten Gebieten in Marzahn-Hellersdorf, aber
auch in einigen Stadtrandlagen in den Bezirken Pankow, Rei-
nickendorf und Treptow-Kopenick identifizieren. Planungs-
raume, deren Altersdurchschnitt in den letzten funf Jahren
deutlich zurlickgegangen ist, finden sich zum einen zent-
rumsnah in Mitte sowie daran angrenzend in Friedrichshain.
Zum anderen verjlingt sich die Bevolkerung auch in einigen
Gebieten an der Grenze zwischen Reinickendorf und Wed-
ding.

Insgesamt ergeben sich deutliche Korrelationen mit der Kar-
te zur durchschnittlichen Wohndauer. Planungsraume mit
unterdurchschnittlicher Wohndauer weisen im Zeitverlauf
haufig eine jlinger werdende Bevolkerung auf. Gebiete hin-
gegen, in denen der Anteil der Einwohner mit einer Wohn-
dauer von mindestens finf Jahren besonders hoch ist, weisen
im selben Zeitraum auch eine signifikant dlter werdende
Bevdlkerung auf.



Abb. 19 Altersstruktur in den Berliner Bezirken 2015
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Anteil an allen Einwohnern in Prozent und Durchschnittsalter in den Bezirken
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Die Altersstruktur der Bezirke variiert stark

Die altersstrukturelle Zusammensetzung der Berliner Bevol-
kerung unterscheidet sich in den Bezirken deutlich, andert
sich aber naturgemdfl nur langsam. Die groRten Anteile
an Kindern und Jugendlichen fanden sich 2015 in Spandau
(18,8 %), Reinickendorf (18,5 %) und Pankow (18,1 %). Ebenfalls
im Vergleich hohere Anteilswerte als in ganz Berlin (171 %)
fanden sich in Neukdlln und Marzahn-Hellersdorf (jeweils
17,8 %) sowie in Steglitz-Zehlendorf (17,3 %).

Vor allem in der Altersgruppe von 20 bis unter 30 Jahren
grinden Menschen typischerweise einen eigenen Haushalt.
Der Anteil dieser Gruppe betrug berlinweit 14,1 %. Deut-
lich unterhalb dieser Marke lagen die Anteile dieser Alters-
gruppe in acht von zwdlf Berliner Bezirken. Vergleichsweise
Uberreprasentiert war sie in Mitte (19,9 %), Friedrichshain-
Kreuzberg (18,6 %), Neukoln (16,0 %) und Lichtenberg (15,3 %).
Die hochsten Anteile von Menschen unter 30 Jahren zeig-
ten sich in Mitte (37,0 %), Friedrichshain-Kreuzberg (35,1 %)

30 bis unter 50 Jahre

50 bis unter 65 Jahre [ 65 bis unter 80 Jahre [l 80 Jahre und ilter

und Neukdln (33,8 %). In diesen drei Bezirken lebten knapp
30 % aller unter 30-Jahrigen von Berlin.

Der Anteil in der Altersgruppe der erwerbsfahigen Bevdlke-
rung (30 bis unter 65 Jahre) lag in allen Bezirken in einem
Bereich zwischen 45 % und 55 %. Fasst man Senioren und
Hochbetage zu einer Nachfragegruppe mit spezifischen
Wohnanforderungen zusammen, erreichten die einzelnen
Bezirke Anteilswerte zwischen 10,0 % (Friedrichshain-Kreuz-
berg) und 25,7 % (Steglitz-Zehlendorf).

Die geringste Spreizung zwischen den Bezirken ergab sich in
der Altersgruppe der unter 20-Jdhrigen sowie in der Alters-
gruppe der Hochbetagten mit maximal rund vier Prozent-
punkten Unterschied in den Anteilswerten der einzelnen
Bezirke. Mit gut 15 Prozentpunkten ergaben sich hingegen in
der Altersgruppe der 30- bis unter so-Jahrigen grof3e Diffe-
renzen. Hier reichten die einzelnen Anteilswerte von 24,6 %
in Reinickendorf bis 39,7 % in Friedrichshain-Kreuzberg.



2.3 Sozio6konomische Faktoren

In Neukolln ist das mittlere Haushaltsnettoeinkommen

am niedrigsten

Das mittlere Haushaltsnettoeinkommen lag 2015 berlin-
weit bei 1.775 EUR. In sechs der zwdlf Berliner Bezirke lag das
mittlere verfligbare Haushaltsnettoeinkommen, das als Me-
dian ermittelt wurde, 2015 unter dem Wert von ganz Berlin.
Den niedrigsten Wert wies dabei Neukdlln mit 1.550 EUR auf,
d. h. 225 EUR weniger als im Berliner Durchschnitt. Ebenfalls
deutlich unterdurchschnittliche Werte sind in Mitte, Fried-
richshain-Kreuzberg und Lichtenberg mit jeweils 1.625 EUR
bzw. 150 EUR Differenz zum Berliner Durchschnitt fiir das
Jahr 2015 zu konstatieren. Geringer ist der Differenzbetrag
zum Durchschnittswert Berlins mit 125 EUR bzw. 5o EUR in
Spandau und Marzahn-Hellersdorf.

Das mit 2.050 EUR hochste mittlere Haushaltsnettoeinkom-
men verzeichnete 2015 der Bezirk Steglitz-Zehlendorf. Ebenfalls
oberhalb des Berliner Einkommenswertes lagen die Betrage
in Tempelhof-Schéneberg und Treptow-Kopenick mit jeweils
1.925 EUR, in Charlottenburg-Wilmersdorf und Reinickendorf
(mit jeweils 1.900 EUR) sowie in Pankow (mit 1.875 EUR).

Abb.20 Durchschnittliches monatliches Haushaltsnetto-
einkommen in den Berliner Bezirken 2015 (Median)
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Quelle: Mikrozensus 2015 des Amtes fiir Statistik Berlin-Brandenburg

Abb. 21 Verteilung des mittleren monatlichen Haushaltsnettoeinkommens in den Berliner Bezirken 2015
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Abb.22 Entwicklung des Haushaltsnettoeinkommens
(Median) nach HaushaltsgréfSe 2006-2015
Monatliches Haushaltsnettoeinkommen in EUR
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Quellen: Mikrozensus 2015 des Amtes fiir Statistik Berlin-Brandenburg;
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Deutliche Differenzierung der mittleren Haushaltsnetto-
einkommen zwischen den Bezirken vor allem in der

unteren und oberen Einkommensklasse

Die finanziellen Spielrdaume der privaten Haushalte bestim-
men maligeblich die Nachfrage am Wohnungsmarkt. Fast ein
Drittel (31 %) der Berliner Haushalte verfiigte 2015 liber we-
niger als 1.300 EUR netto im Monat. Uber mindestens 1.300
EUR bis unter 2.000 EUR verfligten knapp 27 % der Berliner
Haushalte. Ein weiteres knappes Viertel der Haushalte hatte
zwischen 2.000 EUR bis unter 3.200 EUR pro Monat zur Verfii-
gung. Rund 18 % der Haushalte wiesen ein monatliches Haus-
haltsnettoeinkommen von mindestens 3.200 EUR auf. Rechnet
man die zweithochste Einkommensgruppe hinzu, verfligte
mit 27,3 % gut ein Viertel der Berliner Haushalte tiber ein Ein-
kommen von mindestens 2.600 EUR.

In der Gesamtbetrachtung der Berliner Bezirke zeigte sich fiir
das Jahr 2015 eine deutlich ungleichmaRige Verteilung der
Haushaltsnettoeinkommen in den unteren und oberen Ein-
kommensklassen. Die Spannbreite der unteren Einkommens-
klasse bis unter goo EUR reichte zwischen 9,9 % in Steglitz-
Zehlendorf und 19,5 % im Bezirk Mitte. Die Spitzenposition
in der oberen Einkommensgruppe ab 3.200 EUR fithrte 2015
der Bezirk Steglitz-Zehlendorf mit 26,5 % aller Haushalte an,
in Lichtenberg erreichten hingegen lediglich 11,1 % aller Haus-
halte ein solches Einkommen. In diesen beiden Einkommens-
klassen ergaben sich mit 9,6 Prozentpunkten (unterste) bzw.
15,4 Prozentpunkten (oberste Einkommensklasse) die grolten
Spannweiten beim Vergleich der Bezirke untereinander. An-
sonsten unterschieden sich die Anteile der Einkommensklas-
sen nur um 3,2 bis 5,5 Prozentpunkte. Im Vergleich zum Jahr
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2014 zeigte sich in der berlinweiten Betrachtung eine Zunah-
me der Haushalte mit einem monatlichen Haushaltsnettoein-
kommen von weniger als goo EUR um 0,9 Prozentpunkte auf
nunmehr 14,3 % aller Haushalte. Ebenfalls war eine berlinwei-
te Zunahme der Anteile der Haushalte mit Einkommen von
mindestens 2.000 EUR zu konstatieren (+0,7 Prozentpunkte).

Haushaltsnettoeinkommen der Zwei- und Dreipersonen-
haushalte wachsen iiberdurchschnittlich

Seit 2006 stieg das mittlere monatliche Haushaltsnettoein-
kommen berlinweit um gut 20 % auf 1.775 EUR. Den starksten
Anstieg verzeichneten dabei die Haushalte mit zwei und drei
Personen. Hier betrug er gegentiber 2006 23,8 % bzw. 23,3 %.
In diesen beiden HaushaltsgroBenklassen lag das verfiigbare
mittlere Haushaltsnettoeinkommen im Jahr 2015 mit 2.475
EUR bzw. 2.775 EUR deutlich oberhalb des Berliner Durch-
schnittswertes. Mit 21 % verzeichneten auch die Haushalte mit
mindestens vier Personen einen leicht iiberdurchschnittlichen
Zuwachs seit 2006 und erreichten 2015 ein mittleres Haus-
haltsnettoeinkommen von rund 3.000 EUR netto. Den gerings-
ten Zuwachs hingegen verbuchten die Einpersonenhaushalte.
Hier lagen sowohl das mittlere verfligbare monatliche Haus-
haltsnettoeinkommen 2015 (1.275 EUR) als auch die Steigerung
seit 2006 (18,6 %) unterhalb des jeweiligen Vergleichswerts
fur alle Berliner Haushalte.

Uberdurchschnittliche Arbeitslosenquote weiterhin

vor allem in Neukdlln und Reinickendorf

Die Entwicklung der Arbeitslosenquote ist seit einigen Jahren
ricklaufig und erreichte im Oktober 2016 berlinweit einen
Stand von 9,2 %. Dies entspricht einer weiteren Reduzierung
gegentiiber dem Vorjahr um einen Prozentpunkt. Dieser Riick-
gang ergab sich in allen Berliner Bezirken. Dennoch zeigten
sich weiterhin starke Unterschiede auf bezirklicher Ebene,
aber vor allem zwischen dem Ost- und Westteil der Stadt.

Abb. 23 Arbeitslosenquote in den Berliner Bezirken
Oktober 2016
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der Bundesagentur fiir Arbeit



Wahrend in den ostlichen Bezirken unterdurchschnittliche
Werte dominierten, iiberwogen in den westlichen Bezirken
héhere Arbeitslosenquoten.

Neukdlln wies mit 13,3 % die hochste Arbeitslosenquote auf.
Ebenfalls tiberdurchschnittlich hoch fiel die Arbeitslosenquo-
te zum Betrachtungszeitpunkt in den Bezirken Reinickendorf
(11,6 %), Spandau (10,8 %), Mitte (10,3 %) und in Friedrichshain-
Kreuzberg (9,9) % aus. Mit 6,9 % verzeichnete Pankow den ge-
ringsten bezirklichen Wert, gefolgt von Treptow-Kdpenick mit
7.1 %.In den Ubrigen Bezirken lag die Quote bei knapp 8 %.

Hohe Arbeitslosenquoten konzentrieren sich in
ausgewdhlten raumlichen Kontexten

Ende 2015 waren 7,5 % der Berliner Erwerbsfahigen im Alter
zwischen 15 und 65 Jahren arbeitslos (gemaR SGB Il und I11).
Aufgrund stark divergierender Arbeitslosenquoten in den
Bezirken und insbesondere auf der kleinraumigen Ebene der
Planungsraume fallen bestimmte rdumliche Schwerpunkte

mit uberdurchschnittlichen Werten ins Auge. Innerstadtisch
sind dies vor allem das nérdliche Kreuzberg zwischen den
Planungsraumen Askanischer Platz und Oranienplatz sowie
in Neukolin Gebiete auf beiden Seiten des S-Bahn-Rings (u. a.
Silbersteinstrae, Germaniagarten, Glasower StralRe, Weille
Siedlung, Schulenburgpark). Beide Schwerpunktgebiete sind
zudem durch Planungsraume mit ebenfalls tiberdurchschnitt-
licher Arbeitslosigkeit verbunden (u. a. ganz Nord-Neukdlin).
Ein weiterer Schwerpunkt mit stark iiberdurchschnittlichen
Werten ist im Wedding im Bereich zwischen Leopoldplatz, Sol-
diner StraBe, Gesundbrunnen und Humboldthain gegeben, an
den sich weitere Gebiete mit hohen Werten sowohl entlang
der MiillerstraRe als auch im benachbarten Reinickendorf an-
schlieBen. Jenseits der Innenstadt sind Gebiete im Norden von
Marzahn und Hellersdorf auffdllig. Auch sind das Markische
Viertel, die nahe gelegene Rollbergsiedlung sowie einzelne
Gebiete in Spandau zu nennen. Die Verteilung korreliert tiber-
wiegend mit dem Verteilungsmuster bei den Bedarfsgemein-
schaften (siehe nachster Abschnitt).

Abb. 24 Anteil der Arbeitslosen (SGB Il und 1l) an allen Einwohnern im erwerbsfihigen Alter

(15 bis unter 65 Jahre) in den Planungsrdumen 2015 o

Quellen: Regionaldirektion Berlin-Brandenburg der Bundesagentur fiir Arbeit;
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Abb. 25 Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften an allen Einwohnern in den Planungsrdumen 2015 o

Quellen: Regionaldirektion Berlin-Brandenburg der Bundesagentur fiir Arbeit;
Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Datenbasis: Einwohnerregister

Hohe Anteile von Bedarfsgemeinschaften fokussieren

sich auf raumliche Schwerpunkte

Der Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften ist ein ge-
eigneter Indikator zur kleintraumigen Abbildung der raum-
lichen Verteilung von Einkommensarmut in Berlin. Damit
veranschaulicht die Karte indirekt auch, wo sich eher hohere
Einkommen in der Stadt lokalisieren lassen.

Ende 2015 lebten 15,8 % der Berliner Einwohner in Bedarfs-
gemeinschaften und hatten somit Anspruch auf Leistungen
zum Lebensunterhalt nach SGB Il (und zu den Kosten der Un-
terkunft — KdU). Dieser Anteil divergierte kleinrdumig deutlich.
Zum Teil sind klassische friihere Arbeiterquartiere wie der
Wedding betroffen. An anderer Stelle sind aus diesen Vierteln
jedoch, wie im Falle Friedrichshains, inzwischen Trendkieze ge-
worden mit im stadtweiten Vergleich eher niedrigen Anteilen.
Deutlich zeichnen sich hingegen diejenigen Gebiete ab, fiir
die etwa das Monitoring Soziale Stadtentwicklung 2015 (sie-
he Glossar, S. 114) soziale Problemlagen ausweist (sog. Gebiete
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mit besonderem Aufmerksamkeitsbedarf). Insgesamt zeigen
sich diese raumlichen Schwerpunkte in der inneren Stadt auf
einem hoheren Niveau als in der duleren Stadt, so im nordli-
chen Kreuzberg, im nérdlichen Wedding und im stidlichen Rei-
nickendorf sowie in Teilen Neukodlins. In der dulleren Stadt sind
unter anderem das Markische Viertel, Teile von Hellersdorf, das
nordliche Marzahn, Siemensstadt und Charlottenburg-Nord
sowie die zentralen Planungsraume von Spandau zu nennen.

Unterdurchschnittliche Anteile bestimmten das Bild in den
guten Wohnlagen des Sudwestens, aber fast durchgangig
auch dort, wo Ein- und Zweifamilienhauser die Bebauung do-
minieren. Darliber hinaus lassen sich im Zentrum Gebiete mit
niedrigen Anteilen von Personen in Bedarfsgemeinschaften
von unter 5 % erkennen, etwa nordlich des Landwehrkanals, im
Charitéviertel und am Arkonaplatz. Auch in Prenzlauer Berg
oder Wilmersdorf ergaben sich gréere zusammenhangende
innerstadtische Gebiete mit unterdurchschnittlichen Werten.



3. Entwicklung des Wohnungsangebots

Das folgende Kapitel geht auf die Struktur des Wohnungs-
angebots sowie auf die wichtigsten Bestands- und Verande-
rungsgroRen auf der Angebotsseite ein. Dazu gehoren die
Bautatigkeit und — mit Blick auf das kiinftige Baugeschehen
- die Zahl der Baugenehmigungen sowie der Bautliberhdnge.
An die Betrachtung des Wohnungsbestandes schliet sich die
Darstellung der Entwicklung der Angebotspreise und -mieten
des Jahres 2016 sowie der Mietspiegelmieten an.

Abb.26 Baugenehmigungen 2006-2015
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2015: Zahl der Wohnungsbaugenehmigungen liegt 16,5 %
iiber dem Vorjahr

Die Anzahl der Baugenehmigungen stellt einen Ausblick auf
das kiinftige Baugeschehen dar. Ihre Zahl steigt seit 2010 dyna-
misch an. Seither wurden insgesamt 76.851 Baugenehmigun-
gen erteilt. Im Jahr 2015 erreichte Berlin mit 22.365 Baugeneh-
migungen einen neuen Hochstwert. Dieser liegt in etwa auf
dem Genehmigungsniveau von Mitte der 1990er Jahre.

2015 wurden gegentiiber dem Vorjahr 3.166 Wohnungen mehr
genehmigt, das entspricht einer Steigerung von 16,5 %. Dabei
wurden etwa sieben von zehn Wohnungen im Geschosswoh-
nungsbau genehmigt (71,4 %). Mit 4.430 Wohnungen entfiel
knapp ein Funftel (19,8 %) aller Wohnungsbaugenehmigun-
gen auf Baumalnahmen an bereits bestehenden Wohn- und
Nichtwohngebduden - deutlich mehr als noch 2014 (14,8 %).

ENTWICKLUNG DES WOHNUNGSANGEBOTS

Auf geringem Niveau wurden Wohnungen in Nichtwohnge-
bauden genehmigt. Bei dieser Gebaudetypologie handelt es
sich um Objekte, in denen mehr als die Halfte der Gesamtnutz-
flache Nichtwohnzwecken dient (z. B. Gewerbe). Hier wurden
zwischen 2010 und 2015 durchschnittlich 166 Wohnungen pro
Jahr genehmigt (2015: 121). Der Anteil von Baugenehmigungen
flir Ein- und Zweifamilienhduser (8,3 %) sowie fiir Wohnungen
in Nichtwohngebduden (0,5 %) fiel 2015 weiter und spielt da-
mit konstant eine vergleichsweise untergeordnete Rolle.

Fur das Jahr 2016 (Stand: November 2016) kann nochmals mit
einem deutlichen Anstieg im Vergleich zu 2015 gerechnet wer-
den.Von Januar bis November 2016 kam es zur Genehmigung
von rund 22.500 Wohnungen, also schon mehr als im gesam-
ten Jahr 2015.

Abb.27 Baufertigstellungen (einschl. BaumafSnahmen) 2006-2015 @ Tab. 08
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Neuer Wohnraum entsteht iiberwiegend im
Geschosswohnungsbau

Mit 10.722 fertiggestellten Wohnungen wurde im Jahr 2015
ein neuer Hochstwert seit 2006 erreicht. Dies entspricht einer
weiteren Steigerung gegentiber dem Vorjahr um knapp 23 %.
Mit Blick auf die Berliner Bezirke wurden 2015 in Pankow mit
2.001 Wohnungen die meisten Wohnungen fertiggestellt, das
entspricht ca. 19 % aller Fertigstellungen.

Das Volumen der Fertigstellungen im Wohnungsbau erreichte
2015 in etwa das Niveau von Anfang der 1990er Jahre. Jedoch
ist das aktuelle Baugeschehen noch weit entfernt vom Héhe-
punkt des Baubooms 1997 mit rund 33.000 fertiggestellten
Wohnungen. Wie schon im Vorjahr entfallt das starkste Wachs-
tum auf Wohnungen im Geschosswohnungsbau. 66 % aller
Fertigstellungen im Jahr 2015 entfielen auf dieses Segment.
Ein weiteres knappes Flinftel aller Wohnungsfertigstellungen
ging auf BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden zurtick,
z. B. durch den Ausbau von Dachgeschossen oder Umnutzun-
gen zu Wohnraum. Die riicklaufige Entwicklung der Fertigstel-
lungszahlen bei Ein- und Zweifamilienhdusern setzt sich auch
2015 mit etwa 16 % aller Fertigstellungen (1.674 gegeniiber

1.861in 2014) weiter fort. Die Fertigstellungszahl von Wohnun-
gen in Nichtwohngebauden nahm 2015 mit insgesamt 27 Ein-
heiten eine deutlich untergeordnete Rolle ein.

Die Fertigstellungsquote steigt weiter an,

vor allem im Geschosswohnungsbau

Die anziehende Baudynamik wirkt sich auch auf die Fertigstel-
lungsquote aus, welche die fertiggestellten neuen Wohnun-
gen ins Verhdltnis zur Einwohnerzahl setzt. Insgesamt zeigt
sich im Betrachtungszeitraum seit 2006 ein stetig steigender
Wert. 2015 ist die Fertigstellungsquote im Vergleich zum Vor-
jahr von 2,45 Wohnungen je 1.000 Einwohner auf 2,97 gestie-
gen. Analog zur dynamischen Entwicklung des Bauvolumens
im Geschosswohnungsbau ist die Fertigstellungsquote in die-
sem Teilsegment von 1,46 (2014) auf 1,95 (2015) Wohnungen je
1.000 Einwohner gestiegen. Ebenfalls im Vergleich zum Vorjahr
gestiegen — allerdings auf niedrigerem Niveau - ist die Quote
bei BaumafRnahmen an bestehenden Gebauden von 0,41 auf
0,55 Wohnungen je 1.000 Einwohner. Im Bereich der Ein- und
Zweifamilienhduser ging sie indessen seit 2012 auf niedrigem
Niveau stetig zuriick und erreichte 2015 0,46 Fertigstellungen
je 1.000 Einwohner.

Abb. 28 Fertigstellungen je 1.000 Einwohner in Berlin 2006—-2015 @ Tab. 08
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Abb. 29 Bauiiberhang in Wohn- und Nichtwohngebduden in Berlin 2006-2015
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Bauiiberhinge steigen weiter stark an

Die Statistik der Bautiberhange gibt Auskunft tiber genehmig-
te Wohnungen am Ende eines Kalenderjahres, die jedoch noch
nicht fertiggestellt bzw. als noch nicht fertiggestellt gemeldet
sind. Dabei werden die Bautiberhdnge bzw. die potenziellen
Fertigstellungen nach dem Grad des Baufortschritts klassifi-
ziert. Ist ein Gebaude im Rohbau fertiggestellt, wird der Bau-
fortschritt als ,unter Dach“ bezeichnet. Der dynamische An-
stieg der Baugenehmigungs- und Fertigstellungszahlen seit
dem Jahr 2010 ging mit einem rasanten Anstieg der Bauiiber-

T T T
2013 2014 2015

hange einher. Dabei ist zu berticksichtigen, dass ein , Auflau-
fen“von Bautiberhdangen u. a. auch daraus resultiert, dass zwi-
schen der Erteilung einer Baugenehmigung flir einen Neubau
und der Fertigstellung zwei bis drei Jahre vergehen kénnen.
Am 31.12.2015 befanden sich insgesamt 42.268 Wohnungen in
Wohn- und Nichtwohngebduden im Bautiberhang. 56 % bzw.
23.714 der Wohnungen im Bauiiberhang befanden sich zum
Stichtag bereits in der Realisierungsphase bzw. im Bau, davon
14.355 rohbaufertig bzw. ,unter Dach”. Fiir weitere 18.554 bzw.
44 % der Wohneinheiten lag noch kein Baubeginn vor.




3.1.2 Bautatigkeit in den Berliner Bezirken

und Planungsrdumen

Pankow behauptet Spitzenposition im Wohnungsbau

Bei der jahrlichen Betrachtung der Bautatigkeit in den Berliner
Bezirken ist zu berticksichtigen, dass die Fertigstellungen auf-
grund z. B. groRerer Bauprojekte Schwankungen unterliegen
kénnen. Jedoch zeigt sich eine weitgehende raumliche Fort-
setzung der Schwerpunkte der Bautatigkeit im Vergleich zum
Vorjahr. Mit 2.001 Wohnungsbaufertigstellungen hatte Pan-
kow weiterhin die Spitzenposition unter den Berliner Bezirken
im Jahr 2015 inne. Ebenfalls hohe Zahlen im Wohnungsbau er-
reichten die Bezirke Friedrichshain-Kreuzberg (1.837), Treptow-
Kopenick (1.797) und Lichtenberg (1.274). Zusammen wurden in
diesen vier der insgesamt zwolf Berliner Bezitke 64,4 % aller
Fertigstellungen in Berlin im Jahr 2015 realisiert. Im zentra-
len Wohnbezirk Mitte wurden 2015 knapp 1.000 Wohnungen
fertiggestellt, d. h. 9,3 % aller Fertigstellungen. Ca. jeweils 630
Wohneinheiten wurden in Marzahn-Hellersdorf und Steglitz-
Zehlendorf errichtet. Die geringsten Fertigstellungszahlen im
Betrachtungsjahr 2015 wiesen Charlottenburg-Wilmersdorf
(382), Spandau (271), Tempelhof-Schoneberg (367), Reinicken-

Abb. 30 Baufertigstellungen in den Berliner Bezirken 2015
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dorf (267) und Neukoln (260) auf. Der Anteil der Baufertigstel-
lungen im Geschosswohnungsbau differenziert sich zwischen
den Bezirken deutlich aus. Wahrend in Spandau gerade einmal
knapp 3 % aller fertiggestellten Wohnungen im Geschosswoh-
nungsbau realisiert wurden, lag im Jahr 2015 die Quote in
Charlottenburg-Wilmersdorf mit 89,3 % am hochsten und da-
mit auch deutlich oberhalb des gesamtstadtischen Anteils von
knapp 66 %. Auch in den Bezirken Mitte (89 %), Friedrichshain-
Kreuzberg (87,6 %), Tempelhof-Schéneberg (75,2 %), Lichten-
berg (70,3 %) und Pankow (69,3 %) wurde tiberdurchschnittlich
viel Geschosswohnungs-Neubau realisiert. Die Fertigstellun-
gen von Ein- und Zweifamilienhdusern konzentrierten sich
vor allem in den Bezirken mit Stadtrandlagen. Vergleichsweise
hohe Anteilswerte — und deutlich oberhalb des Gesamtberli-
ner Wertes von 16 % — zeigten sich 2015 in Spandau (63,5 %),
Marzahn-Hellersdorf (60 %) und Reinickendorf (41,2 %). Die
Anteile an Fertigstellungen durch Baumalknahmen an beste-
henden Gebduden, z. B. durch Aufstockungen oder Dachaus-
bauten, erreichten vor allem hohe Werte in Neukoln (50,8 %)
sowie Spandau (33,6 %) und Treptow-Kopenick (32,3 %) (Berlin:
18,6 %).

Abb. 31 Baugenehmigungen fiir den Wohnungsneubau
in den Berliner Bezirken 2015
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Abb. 32 Durchschnittliche Fertigstellungen pro Jahr auf Ebene der Planungsrdume 2011-2015

Quellen: Amt fiir Stastik Berlin-Brandenburg; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH

Schwerpunkte des Wohnungsbaus seit 2011 vor allem

in innenstadtnahen Gebieten im Nordosten der Stadt

Im Mittel der Jahre 2011 bis 2015 wurden in Berlin jahrlich 7.203
Wohnungen fertiggestellt. Dabei zeigt sich in der kleinrau-
migen Betrachtung, dass sich die Fertigstellungen auch tiber
mehrere Jahre hinweg stark auf einzelne Planungsraume in
unterschiedlichen Bezirken konzentrieren. An der Spitze liegt
das Gebiet Pankow-Zentrum mit durchschnittlich 221 fertigge-
stellten Wohnungen pro Jahr zwischen 2011 und 2015. Es fol-
gen RudigerstralRe (Lichtenberg; jahrlich durchschnittlich 155
Fertigstellungen), Samariterviertel (Friedrichshain-Kreuzberg:
131) sowie Pankow-Sid (119) und Dammvorstadt (Treptow-
Koépenick: 118).
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Wohnungsneubau kiinftig vor allem in Mitte,

Lichtenberg und Treptow-Képenick

Die Baugenehmigungen fir Neubauwohnungen aus dem
Jahr 2015 geben einen Ausblick dartliber, wo der raumliche
Schwerpunkt des kiinftigen Wohnungsneubaus liegt. Auf
Grundlage der erteilten 17.935 Baugenehmigungen (ohne Bau-
maflnahmen an bestehenden Gebduden) im Jahr 2015 zeigt
sich der kiinftige raumliche Schwerpunkt von Wohnungsneu-
baufertigstellungen vor allem in Mitte, Treptow-Koépenick und
Lichtenberg. Hier wurden 2015 insgesamt 8.855 Baugenehmi-
gungen und damit knapp die Halfte aller Baugenehmigungen
fiir Neubauprojekte erteilt. Es folgen Friedrichshain-Kreuzberg
und Pankow mit zusammen 3.685 bzw. ca. 20 % aller Neubau-
genehmigungen. Die wenigsten Neubaugenehmigungen
wurden 2015 hingegen in Spandau (272) und Reinickendorf
(275) erteilt.




3.2 Wohnungsbestand

Der Geschosswohnungsbau dominiert den Wohnungsmarkt
Gegentiber dem Vorjahr ist der Berliner Wohnungsbestand im
Jahr 2015 um 10.877 Wohnungen auf insgesamt 1.902.675 Ein-
heiten gewachsen. Der groRte Zuwachs entfiel dabei mit etwa
76 % auf Wohnungen im Geschosswohnungsbau. In diesem
Segment befindet sich auch mit knapp 87 % der Grof3teil des
Berliner Wohnungsbestandes (1.653.120). Das Segment der Ein-
und Zweifamilienhduser umfasst zusammen 11 % bzw.199.237
aller Wohneinheiten. 50.318 Wohnungen bzw. 2,6 % aller Woh-
nungen befinden sich in Nichtwohngebauden oder Wohnhei-
men.

Abb. 33 Wohnungsbestand nach Gebdudestruktur 2015
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Uberwiegend Ein- und Zweizimmerwohnungen

im Wohnungsbestand

Im Vergleich zum Jahr 2014 nahm der Wohnungsbestand 2015
in allen GroRenklassen insgesamt um 10.877 Wohnungen zu,
wenngleich die einzelnen Anteile in den unterschiedlichen
GrolRenklassen der Wohnungen gegeniiber dem Vorjahr un-
verandert blieben. Mit 55 % bestand 2015 mehr als die Halfte
des Berliner Wohnungsbestandes aus Ein- und Zweizimmer-
wohnungen. 27 % der Wohnungen verfligten tiber drei Zim-
mer, weitere knapp 18 % der Wohnungen tiber mindestens vier
Zimmer.

Abb. 34 Wohnungsbestand nach Anzahl der Wohnrdume 2015
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Die innerstadtischen Altbaubestande der Grinderzeit aus der
Zeit der Jahrhundertwende machen 27 % des Berliner Woh-
nungsbestandes aus. Aus der Bauzeit 1919 bis 1948 stammen
rund 15 % der Gebaudesubstanz. Mehr als die Halfte der Wohn-
gebidude (58 %) wurde nach dem Zweiten Weltkrieg ab 1949
errichtet.

Abb. 35 Wohnungsbestand nach Baualter 2015
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Abb. 36 Anteil der Mietwohnungen am Wohnungsbestand
in den Berliner Bezirken 2015
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Datenbasis: Zensus 2011

Mietwohnungen prigen den Berliner Wohnungsmarkt

Fast 85 % der 1.902.675 Berliner Wohnungen sind Mietwoh-
nungen (1.608.500). Besonders hohe Anteile mit mehr als 9o %
finden sich in Lichtenberg und in den beiden Innenstadtbezir-
ken Mitte und Friedrichshain-Kreuzberg. Auch Pankow, Char-
lottenburg-Wilmersdorf und Neukdélln weisen tiberdurch-
schnittliche Mietwohnungsanteile auf. Am niedrigsten fallt
die Quote hingegen in den AulRenbezirken Steglitz-Zehlendorf
(72,9 %), Reinickendorf (75,6 %) und Spandau (80,0 %) sowie in
Treptow-Kopenick (80,0 %) aus. Gleichzeitig ergibt sich im Ver-
gleich zum Vorjahr in keinem Bezirk ein wachsender Mietwoh-
nungsanteil. Wahrend der Wert in Marzahn-Hellersdorf und
Treptow-Kdpenick stagniert, sinkt die Quote in allen Bezirken
um bis zu 0,3 % gegeniiber 2014.
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Abb. 37 Anteil der mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnungen am Mietwohnungsbestand in den
Berliner Bezirken 2015
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Quelle: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen I

Datenbasis: Zensus 2011

Unterschiedliche Anteile an belegungsgebundenen
Wohnungen mit klarem Schwerpunkt in der 6stlichen

Hilfte der Stadt

Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindungen leisten
einen wichtigen Beitrag zur Wohnungsversorgung insbeson-
dere von Haushalten mit Zugangsschwierigkeiten am Woh-
nungsmarkt. Fir den Einzug in eine belegungsgebundene
Wohnung benétigt der betreffende Haushalt einen Wohn-
berechtigungsschein. Mit 216.450 Wohnungen unterlagen
2015 in Berlin 13,5 % des gesamten Mietwohnungsbestands
solchen Sozialbindungen (einschl. der Bestande geméar Mod/
Inst RL und BelBindG). Die héchsten Anteile ergaben sich vor
allem in Lichtenberg, Friedrichshain-Kreuzberg und Neukdlin.
Uberdurchschnittliche Werte zeigten auch Mitte, Spandau,
Marzahn-Hellersdorf und Pankow. Sehr niedrige Anteile an be-
legungsgebundenen Wohnungen wiesen indessen Reinicken-
dorf, Charlottenburg-Wilmersdorf und Steglitz-Zehlendorf auf.
In diesen Bezirken erreichte die Quote an belegungsgebunde-
nen Wohnungen gerade einmal die Halfte des Berliner Durch-
schnitts. In der Gesamtschau zeigt sich ein klarer Schwerpunkt
in der ostlichen Halfte der Stadt, der auch nennenswerte Teile
der Innenstadt mit abdeckt.



Mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungen vor allem
bei stadtischen Wohnungsbaugesellschaften und Privaten
Vonden1.608.500 Berliner Mietwohnungen befanden sich 2015
rund 291.000 im Eigentum der sechs stadtischen Wohnungs-
baugesellschaften. Damit stieg ihr Anteil auf 18 % (2011:16 %).
Ca. 12 % entfallen auf die Wohnungsgenossenschaften. Mit
1.126.698 Wohnungen war der Grof3teil der Berliner Mietwoh-
nungen privaten Eigentiimern zuzuordnen. Dies entsprach
ungefahr 70 %. In der Gesamtschau von Eigentiimerstruktur
und Art der Wohnungsbindung wird deutlich: Fast zwei Drit-
tel (64 %) der Berliner Mietwohnungen waren 2015 frei von

Bindungen und befanden sich in privatem Besitz. Ein Drittel
des Mietwohnungsbestandes der stadtischen Wohnungsbau-
gesellschaften und damit 6 % des gesamten Mietwohnungs-
bestandes waren bei Mietpreis und Belegung gebunden, zwei
Drittel der Bestande dieser Gruppe hingegen also bindungs-
frei. Von den 12 % Marktanteil der Genossenschaften entfielen
2 % auf den gebundenen Wohnungsbestand. Blickt man allein
auf den gebundenen Wohnungsbestand (13,5 %), wurde dieser
mit jeweils 6 % hauptsachlich von stadtischen und privaten
Wohnungsanbietern abgedeckt.

Abb. 38 Berliner Mietwohnungen nach Eigentiimergruppen und Art der Wohnungsbindung 2015

197.264
12%

Quelle: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen
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3.3 Strukturveranderungen im Wohnungsbestand

Die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen
beschleunigt sich weiter

Seit 2006 wurden berlinweit insgesamt 74.412 Wohnungen
durch Grundbuchumschreibung von Miete in Wohneigentum
umgewandelt, davon knapp 23 % bzw.17.331 Wohneinheiten al-
lein im Jahr 2015. Das entspricht einer weiteren Steigerung ge-
genuiber dem Vorjahr um 6.035 Wohneinheiten. Damit wurden
2015 mehr Mietwohnungen in Wohneigentum umgewandelt
als durch Wohnungsneubau im gleichen Jahr zusatzlich ent-
standen sind. Rechnerisch wurde allein im Jahr 2015 ein Pro-
zent des Berliner Mietwohnungsbestandes in Wohneigentum
umgewandelt. Das absolut hochste Umwandlungsgeschehen
im Jahr 2015 zeigte sich in Pankow mit 3.749 Wohnungen. Hier
wurden knapp 22 % aller Umwandlungen vollzogen, dicht ge-
folgt von Friedrichshain-Kreuzberg mit 3.398 Wohnungen bzw.
ca. 20 % aller Falle. Eine vergleichsweise untergeordnete Rolle
nahm das Thema in Steglitz-Zehlendorf (596, 3,4 %), Lichten-
berg (511,2,9 %), Reinickendorf (210,1,21 %), Spandau (163,0,9 %)
und Marzahn-Hellersdorf (26, 0,2 %) ein.

Abb. 39 Umwandlungen in Berlin 2006-2015
Anzahl der Umwandlungen

20.000
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Abb. 40 Umwandlungsquote in Prozent des Mietwohnungs-
bestandes in den Berliner Bezirken 2015
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Quelle: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen
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Abb. 41 Wohnungsverkdufe in Berlin 2006-2015
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Wohnungsverkdufe nach zwischenzeitlichem

Riickgang 2015 wieder auf hoherem Niveau

Die Dynamik am Immobilienmarkt zeigt sich u. a. an den Ei-
gentlimerwechseln des Berliner Wohnungsbestandes. Die
Wohnungsverkadufe in Berlin befinden sich seit vielen Jahren
im Bereich oberhalb von 10.000 Wohnungen. Zwischen 2006
und 2015 wechselten fast 132.000 Wohnungen den Eigentii-
mer. Dies entspricht etwa 7 % des Gesamtbestands (bezogen
auf den Bestand 2006). Von 201 bis 2013 zogen die Verkaufs-
zahlen auf deutlich mehr als 15.000 pro Jahr an. Nach einem
Riickgang 2014 stiegen die Verkdufe 2015 mit 13.888 wieder
und erreichten damit in etwa das Niveau des zehnjahrigen
Durchschnitts.

Gemessen am Mietwohnungsbestand lag 2015 die Verkaufs-
quote von Mietwohnungen, also der Anteil der verkauften und
damit in Privateigentum tibergegangenen Mietwohnungen
berlinweit bei 0,86 %, was etwa 14.000 Wohnungen entspricht.
Dabei ist zu beobachten, dass vor allem in Charlottenburg-
Wilmersdorf (1,66 %), Steglitz-Zehlendorf (1,18 %) und Mitte
(1,09 %) Mietwohnungen den Eigentimer wechselten. Uber-
durchschnittliche Werte waren tiberdies in Tempelhof-Schone-
berg (1,05 %) und Pankow (1,02 %) zu finden. Der Berliner Osten
hingegen wies die geringsten Werte auf. So hatten Treptow-
Kopenick (0,54 %), Lichtenberg (0,35 %) und Marzahn-Hellers-
dorf (0,09 %) im Jahr 2015 die niedrigsten Verkaufsquoten.

16.456 16.518

2013 2014 2015

Abb. 42 Verkaufsquote in Prozent des Mietwohnungs-
bestandes in den Berliner Bezirken 2015
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Abb.43 Wohnungsverkdufe in den Planungsrdumen 2011-2015

Quelle: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen

Schwerpunkt der Wohnungsverkdufe innerhalb

des S-Bahn-Rings und im Siidwesten der Stadt

Mit Blick auf die Verkaufe von Wohnungen allgemein zeigt
sich vor allem eine Konzentration in den innerstadtischen
oder innenstadtnahen Planungsrdaumen innerhalb des Ber-
liner S-Bahn-Rings. Jenseits des S-Bahn-Rings gab es hohere
Fallzahlen von Eigentiimerwechseln im Betrachtungszeitraum
201 bis 2015 vor allem in Planungsraumen im Stidwesten der
Stadt. Daneben zeigten sich auch hoéhere Fallzahlen auRer-
halb des S-Bahn-Rings in ausgewahlten Raumen in Spandau,
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Reinickendorf, Treptow-K&penick und Tempelhof-Schéneberg.
In der Gesamtbetrachtung stellt der Berliner S-Bahn-Ring bei
dieser Thematik ansonsten offenbar eine signifikante Abgren-
zung dar. In Charlottenburg-Wilmersdorf (2.584) und Pan-
kow (1.875) fanden 2015 die meisten Wohnungsverkaufe statt,
d. h. etwa 33 % aller Verkaufsfalle, gefolgt von Tempelhof-
Schoneberg (1.544), Friedrichshain-Kreuzberg (1.529), Mitte
(1.449) und Steglitz-Zehlendorf (1.342). Die geringste Transakti-
onszahl fand erneut in Marzahn-Hellersdorf statt (95).




3.4 Wohnungsversorgung: Sozialmietwohnungen,
Wohnberechtigung und Wohngeld

Mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungsbestinde
gehen weiter zuriick

Sozialmietwohnungen sind Wohnungen, die nach dem Woh-
nungsbindungsgesetz (WoBindG) oder dem Wohnraumforde-
rungsgesetz (WoFG) gefordert wurden. Sie unterliegen zeitlich
befristeten Mietpreis- und Belegungsbindungen. Aufgrund
auslaufender Bindungen ging dieser Bestand in Berlin von ca.
201.000 im Jahr 2006 auf etwa 115.000 Wohnungen in 2016
zurlick. Dies entspricht einem Riickgang von rund 43 %. Ende
2015 waren rund 7,6 % der Berliner Mietwohnungen Sozial-
wohnungen.

Der Bestand an Mietwohnungen in den 6stlichen Bezirken,
die auf Grundlage des Altschuldenhilfegesetzes im Rahmen
des Berliner Belegungsbindungsgesetzes (BelBindG) im Jahr
1996 zu belegungsgebundenen Wohnungen erklart worden
waren, verringerte sich aufgrund von Riickiibertragungen und
Verkaufen von rund 126.000 Wohnungen im Jahr 2006 auf ca.
112.000 Wohnungen in 2013. Mit Ende des Belegungsbindungs-

gesetzes 2013 konnte aufgrund kooperationsvertraglicher Ver-
einbarungen mit stadtischen Wohnungsbaugesellschaften
und Genossenschaften flr einen groRen Teil dieser Wohnun-
gen (79.700) auch tliber das Jahr 2013 hinaus die Einhaltung
einer Belegungsbindung vereinbart werden. Dadurch geht der
belegungsgebundene Bestand nun moderater zuriick. Nach
Prognose der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Wohnen wird dieser belegungsgebundene Bestand jedoch bis
2025 vollstandig abgebaut sein.

Auch Wohnungen aus der Forderung von umfassenden Mo-
dernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen (Mod/Inst-
Richtlinie) unterliegen Mietpreisbegrenzungen und Bele-
gungsbindungen. Dieser Wohnungsbestand hat sich seit 2006
aufgrund auslaufender Bindungen von ca. 32.000 Wohnun-
gen um mehr als ein Viertel auf rund 21.000 Wohnungen im
Jahr 2015 reduziert. Bis zum Jahr 2026 werden diese Bindun-
gen weitgehend auslaufen. Dann werden laut Prognose nur
noch rund 2.000 Wohnungen aufgrund von Modernisierungs-
und Instandsetzungsmalknahmen gebunden sein.

Abb. 44 Entwicklung und Prognose des belegungsgebundenen Mietwohnungsbestandes (BelBindG und Mod/Inst-RL) bis 2026
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Abb. 45 Entwicklung und Prognose des Sozialmietwohnungsbestandes bis 2026

Anzahl der Wohnungen

250.000

200.000

150.000

100.000

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

[ Sozialmietwohnungen ohne Anschlussférderung

[ | Sozialmietwohnung mit Anschlussférderung

Quelle: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen

Abb. 46 Anteil der sozialwohnungsberechtigten Haushalte
in den Berliner Bezirken 2015
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Weiterhin ist fast jeder zweite Berliner Haushalt

theoretisch sozialwohnungsberechtigt

Gemessen am Einkommen ware theoretisch die Halfte der Ber-
liner Bevdlkerung berechtigt, eine Sozialwohnung zu beziehen
(49,9 %). Dies entspricht 9g7.000 Haushalten. MaRgeblich sind
hierfiir die Einkommensgrenzen gemaR § 9 des Wohnraum-
forderungsgesetzes (WoFG), die in Berlin um 40 % gegeniiber
dem Bundesgesetz erhéht sind. Den Spitzenwert erreichte
2015 hierbei der Bezirk Neukolln mit einem Anteil von mehr
als 60 % an Haushalten, die theoretisch Anspruch auf einen
Wohnberechtigungsschein hatten. Dieser Anteil ging aller-
dings gegeniiber 2014 um 2 Prozentpunkte zuriick. Uberdurch-
schnittliche Werte verzeichneten auch Lichtenberg, Spandau,
Mitte, Marzahn-Hellersdorf sowie — mit etwas Abstand — auch
Friedrichshain-Kreuzberg. Unterhalb des Berliner Mittel-
werts lagen nur die vier Bezirke Steglitz-Zehlendorf, Pankow,
Charlottenburg-Wilmersdorf und Reinickendorf. Insgesamt
verzeichneten fast alle Bezirke Riickgdnge gegeniiber 2014,
besonders deutlich in Treptow-Képenick (-3,7 Prozentpunkte)
und Charlottenburg-Wilmersdorf (-3,4 Prozentpunkte). Gegen
diesen Trend stiegen die Anteile verglichen mit dem Vorjahr
in Mitte (+1,2 Prozentpunkte) und Tempelhof-Schoneberg (+1,6
Prozentpunkte).



Abb. 47 Anzahl der Wohnberechtigungsscheininhaber (WBS) nach HaushaltsgréfSe 2006-2016
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Anstieg der WBS-Haushalte setzt sich fort

Nicht jeder Haushalt, der sozialwohnungsberechtigt ist, ver-
fligt auch liber einen Wohnberechtigungsschein (WBS). Dieser
wird benétigt, wenn im Falle eines Umzugs eine Wohnung
mit Belegungsbindung angemietet werden soll — und meist
auch erst in dieser Situation beantragt wird. So machte 2015
mit 28.277 Haushalten nur ein Bruchteil davon Gebrauch. Dies
entspricht 1,4 % aller Berliner Haushalte und o,1 Prozentpunk-
ten mehr als 2014. 2016 stieg die Anzahl der WBS-Haushalte
weiter auf 34.374 Haushalte an. Damit setzte sich der seit 2010
bestehende Anstieg der Haushalte mit Wohnberechtigungs-

2013 2014 2015 2016

schein in den Jahren 2015 und vor allem 2016 weiter fort. Mehr
als die Halfte aller Wohnberechtigungsscheine entfiel 2016 auf
Einpersonenhaushalte (56,5 %).Im Zeitverlauf seit 2011 (61,6 %)
sank deren Anteil damit kontinuierlich. Kleiner fielen die An-
teile der Haushalte mit drei und mehr Personen aus, stiegen
jedoch insgesamt weiter an — zuletzt auf mehr als ein Viertel
aller WBS-Haushalte (25,1 %). Dies kann als ein Hinweis darauf
gewertet werden, dass die Schwierigkeiten gerade groRerer
einkommensschwacher Haushalte mit drei und mehr Perso-
nen bei der Wohnungsversorgung aktuell starker wachsen als
bei den kleineren Haushalten.

Abb. 48 Anzahl der Wohnberechtigungsscheininhaber (WBS) mit besonderem Wohnbedarf nach HaushaltsgréfSe 2006-2016
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Bei besonders dringlichen Versorgungserfordernissen kann
ein Wohnberechtigungsschein mit besonderem Wohnbedarf
erteilt werden. Auch in dieser Kategorie, die bis 2011, mit Dring-
lichkeit” hiel3, stiegen die Zahlen 2016 deutlich an. Gegentiber
201 verflinffachte sich die Anzahl auf 9.303 Haushalte mit be-
sonderem Wohnbedarf. Die Anteile der einzelnen Haushaltsty-
pen blieben dabei strukturell wie in den Vorjahren. 2016 waren
durchschnittlich 47 % der Empfangerinnen und Empfanger
Einpersonenhaushalte und knapp 18 % Zweipersonenhaushal-
te. In beiden Fallen lagen diese Anteile damit niedriger als bei
allen WBS-Haushalten. Im Gegensatz dazu waren die Anteile
groRerer WBS-Haushaltstypen mit besonderem Bedarf hoher
als bei den WBS-Haushaltstypen insgesamt. Wie im Vorjahr
erreichten die Haushalte mit drei und vier Personen hier je-
weils rund 13 %, mit fiinf Personen etwas mehr als 5 % und mit
6 Personen und mehr knapp 4 %. Damit sind die groeren
Haushalte mit besonderem Wohnbedarf starker vertreten als
bei allen WBS-Haushalten.

2016 verfuigten mehr als zwei Drittel der Haushalte mit Wohn-
berechtigungsschein (mit und ohne besonderen Wohnbedarf)
uber ein Einkommen, das bis zu 60 % der Einkommensgrenzen
des Bundes-Wohnraumforderungsgesetzes (WoFG) erreichte.
Auch wenn in Berlin erweiterte Einkommensgrenzen gelten,
wurden von insgesamt 9o % der Haushalte mit Wohnbe-
rechtigungsschein nur die engeren Einkommensgrenzen des
Bundes eingehalten. Mithin bedurften innerhalb des Berech-
tigtenkreises vor allem diejenigen Haushalte mit besonders
niedrigem Einkommen eines Wohnberechtigungsscheins.

Abb.49 Einkommen der Haushalte mit WBS 2016 im Vergleich
zu den Einkommensgrenzen des WoFG 2015
Anteil der Haushalte in Prozent
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Quelle: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen
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Abb.50 Anteil der Haushalte mit Bezug von Wohngeld sowie
durchschnittliche Héhe des monatlichen Wohngeldes 2015
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; Wohngeldverfahren

Anteil der Haushalte mit Wohngeldbezug sinkt,

mittleres Wohngeld steigt

Wohngeld ist eine Leistung des Staates fiir Haushalte, die
aufgrund ihres geringen Einkommens einen Zuschuss zur
Miete oder zu den Kosten selbst genutzten Wohneigentums
erhalten. Die Hohe des durchschnittlichen Wohngeldes ist
abhangig von den Einkiinften der Haushaltsmitglieder, deren
Anzahl und der Wohnsituation. Die rechtliche Grundlage stellt
das Wohngeldgesetz (WoGG) dar. Am 1. Januar 2016 trat eine
Wohngeldreform in Kraft. Damit erfolgte eine Anpassung des
Wohngeldes an die dynamische Entwicklung der Einkommen
und Warmmieten der letzten Jahre. Wie auch in den Jahren
zuvor hat sich der Anteil der Haushalte mit Wohngeldbezug
im Vergleich zum Vorjahr weiter um 0,2 Prozentpunkte auf
0,9 % reduziert. Im Durchschnitt erhielt ein wohngeldberech-
tigter Berliner Haushalt im Jahr 2015 monatlich 112 EUR.

Sowohl in der Bezugsquote als auch in der mittleren Wohn-
geldsumme weicht Friedrichshain-Kreuzberg deutlich nach
oben ab. Mit 1,2 % und im Durchschnitt monatlich 133 EUR
Wohngeld werden hier jeweils Hochstwerte erreicht. Hohe
Anteile (1,1 %) bei einer gleichzeitig vergleichsweise niedrigen
mittleren Wohngeldsumme von 91 EUR ergeben sich im Falle
Marzahn-Hellersdorfs. In Charlottenburg-Wilmersdorf, Tem-
pelhof-Schéneberg, Reinickendorf und Steglitz-Zehlendorf be-
zogen 2015 weniger als 0,8 % aller Haushalte Wohngeld, wenn-
gleich hier die durchschnittliche Bezugssumme oberhalb des
Berliner Durchschnittswerts lag (Ausnahme: Reinickendorf
mit monatlich 108 EUR).



3.5 Entwicklung der Angebotspreise und -mieten

Im Zentrum der allgemeinen Wahrnehmung des Wohnungs-
marktgeschehens stehen die Marktpreise in den Bereichen
Wohneigentum und Miete. Eine wichtige Informationsgrund-
lage fiir deren Analyse sind die Angebotsdaten. Diese werden
auf Grundlage von Immobilienannoncen im marktfiihrenden
Immobilienportal ImmobilienScout24 fiir Ein- und Zweifamili-
enhauser, Eigentumswohnungen sowie Mietwohnungen aus-
gewertet.

Der Betrachtungszeitraum der folgenden Analysen umfasst
die vier Quartale 2016. Damit wird eine groitmogliche Aktu-
alitat der Daten bei Erscheinen des Berichts gewahrleistet. Pro
Jahr flieen rund 130.000 Immobilienannoncen in die Auswer-
tungen fur Berlin ein. Hinzu kommen rund 27.000 Anzeigen
fiir die Gemeinden des Berliner Umlands.

Voraussetzung fur diese Auswertung ist eine umfangliche Da-
tenbereinigung. Ein wesentliches Erfordernis ist, dass Angebo-
te, die im Betrachtungszeitraum mehrfach inseriert wurden,
nur einmal in die Auswertung eingehen. Entsprechend wurde
die Datenlieferung zunachst bereinigt, wobei ab dem Betrach-
tungsjahr 2013 eine verfeinerte qualitative Datenaufbereitung
zur Anwendung kam. Dadurch kénnen sich gewisse Spriinge
im zeitlichen Verlauf vor und nach dem Jahr 2013 ergeben. An-
schlieBend wurde der Datensatz so aufbereitet, dass jeder ein-
zelne Fall einem bestimmten Planungsraum (nach dem LOR-
Konzept) zugeordnet wurde. Auf diese Weise sind aggregierte

Aussagen auf allen Ebenen von den Planungsrdumen bis hin
zu den Bezitken und ganz Berlin mdglich. Eine detaillierte
Auswertung erfolgte fiir ganz Berlin und die zwolf Bezirke.
Alle dargestellten Kauf- und Mietpreise sind als Median aus-
gewiesen. Dieser Mittelwert entspricht dem Wert, der eine der
GroRe nach sortierte Grundgesamtheit in zwei gleich grofRe
Teilgesamtheiten teilt. Er stellt den mittleren Wert (Rangplatz)
einer Verteilung dar. Basierend darauf werden verschiedene
Darstellungen und Auswertungen vorgenommen, so auch
nach bestimmten Teilsegmenten, wie z. B. nach Neubau und
Bestand oder verschiedenen Wohnungsgréen. Als Neubau-
ten werden in der verfeinerten Datenaufbereitung alle ange-
botenen Objekte gewertet, die im jeweiligen Betrachtungsjahr
oder im Vorjahr fertiggestellt wurden. Dariiber hinaus erfolgt
in der kartografischen Darstellung des Miet- und Kaufpreisge-
fliges auch die Abbildung der Brandenburger Gemeinden im
Berliner Umland, um die Zusammenhange der lokalen Woh-
nungsmarktsegmente auch tiber die Stadtgrenze hinaus in
den Blick nehmen zu kénnen.

Bei der Betrachtung der Ergebnisse ist zu beriicksichtigen, dass
die grofle Anzahl bestehender Mietvertrage bei der Analyse der
Angebotsdaten unberiicksichtigt bleibt. Die hier betrachteten
Angebotsdaten stellen einen spezifischen Ausschnitt aus dem
Wohnungsmarkt dar, der einen fokussierten Blick auf denje-
nigen Marktausschnitt erlaubt, der sich aufgrund von Mieter-
oder Eigentlimerwechsel in Veranderung befindet.

Abb.51 Entwicklung der Angebotskaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhduser im Neubau und Bestand (Median) 2009-2016 @ Tab. 22
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Quellen: Immobilien Scout GmbH; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH
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Abb.52 Angebotspreise fiir Ein- und Zweifamilienhduser in den Berliner Bezirken 2016
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Anmerkungen: Die Zahlen in den Klammern geben die Zahl der Angebote fiir die Bezirke an (um Dopplungen bereinigt).
Die Angaben fiir das gesamte Stadtgebiet enthalten auch Angebote ohne Lageangabe innerhalb Berlins.

Quellen: Immobilien Scout GmbH; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH, Zeitraum: 1-12/2016

3.5.1 Angebotskaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhduser
Preisentwicklung bei gebrauchten Eigenheimen bremst ab,
im Neubau fortgesetzte Steigerungen

Gegentiber dem Jahr 2015 sind die Angebots-Kaufpreise fiir
Ein- und Zweifamilienhduser (inkl. Grundstiick) gestiegen.
Der Median aller entsprechenden Angebote fiir Neubau und
Bestand lag im vierten Quartal 2016 bei 375.000 EUR. Dies ent-
sprach einem Zuwachs von 7,1 % gegentiber dem vierten Quar-
tal 2015. Uber den gesamten Betrachtungszeitraum seit 2009
betrug der Zuwachs 50,6 %. Allerdings verzeichneten die Kauf-
preise in diesem Segment im Jahresverlauf 2016 insgesamt
eine stagnierende Tendenz. Der genannte Mittelwert wurde
faktisch bereits im ersten Quartal 2016 erreicht. Damit riss ein
langerer Trend stetig steigender Quartalswerte ab.

Abb. 53 Erlduterung des,,Boxplot“-Schemas

Die Preise fiir gebrauchte Eigenheime (Bestand) entwickelten
sich weitgehend dem Gesamttrend entsprechend. Im vierten
Quartal 2016 lag der Angebotspreis im Schnitt ebenfalls bei
375.000 EUR. Die Entwicklung bei den Neubau-Eigenheimen
(jahrlich erfasst) verlief hingegen dynamischer. Mit einem
Jahres-Mittelwert von 392.600 EUR lagen sie 4,7 % liber dem
Gesamtmedianwert und 12,3 % liber dem Vorjahreswert. Mit-
hin fand die Preisentwicklung in diesem Teilsegment deutlich
beschleunigter statt als im Bestand.

Die Angebotspreise fiir Ein- und Zweifamilienhauser differen-
zieren sich zudem deutlich nach Baualters- und Gebaudetypen
aus. Vor allem bei den jlingeren Eigenheimen (Baujahre von
2000 bis 2009) zeigen sich klare Unterschiede. So 1agen die Rei-

Das ,Boxplot-Schema“ ist ein geeignetes Darstellungsformat, um die Verteilung von 90 % -4 Oberer ,Whisker”
Angebotspreisen und Angebotsmieten darzustellen. Das ,Boxplot-Schema“ umfasst
die mittleren 50 % der angebotenen Objekte und wird durch die Quartilwerte 25 %
und 75 % begrenzt. Damit bleiben die teuersten und preiswertesten 25 % der Fdlle au-
JSen vor. Der Mittelwert (Median) ist im ,,Boxplot-Schema“ gekennzeichnet. Die Lage 50 %
des Mittelwertes vermittelt einen Eindruck iiber die Streuung der untersuchten Werte.

Die Ldnge der Whisker — also der senkrechten ,Antennen” an der Box — endet unten

bei der 10-%-Grenze und oben bei der 9o-%-Grenze. Innerhalb dieser Whiskergrenzen
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extreme AusreifSer werden nicht im,,Boxplot-Schema“ dargestellt.
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henhaduser in dieser Baualtersklasse mit 289.900 EUR fast 23 %
unter dem Mittelwert aller Eigenheime. Die Ein- und Zweifa-
milienhauser des gleichen Jahrgangs hingegen schlugen mit
399.000 EUR deutlich tiberdurchschnittlich zu Buche (6,4 %
gegeniiber dem Gesamtwert). Bei dlteren und auch neuesten
Eigenheimen fallen die Unterschiede hingegen geringer aus.

Charlottenburg-Wilmersdorf vor Steglitz-Zehlendorf

bei Kaufpreisen fiir Eigenheime

Der Blick in die Bezirke zeigt: In Charlottenburg-Wilmersdorf,
wo es u. a. auch innenstadtnah villenartige Bebauung gibt, er-
reichte der mittlere Angebotskaufpreis (Median) fiir Ein- und
Zweifamilienhduser 790.000 EUR. Allerdings war die Fallzahl
in dieser zentralen Lage mit kaum tiber 200 Fillen relativ nied-
rig. Aufgrund dessen pragten hier auch deutliche AusreiBer
nach oben das Bild, sodass Charlottenburg-Wilmersdorf unter
den Berliner Bezirken mit groRem Abstand vorn lag. Es folgt
Steglitz-Zehlendorf mit knapp 565.000 EUR. Niedrige Median-
werte fanden sich hingegen in Bezirken wie Treptow-Kdpenick
und Marzahn-Hellersdorf mit Mittelwerten um 300.000 EUR.

Bei Betrachtung der mittleren 50 % der Falle (blauer Bereich)
erhadlt man ein Bild der Preisunterschiede innerhalb eines Be-
zirks, das vor allem die ,normalen” Verkaufsobjekte abbildet.
Extreme Falle bleiben aufen vor. Besonders grofle Preisunter-
schiede ergaben sich 2016 in Charlottenburg-Wilmersdorf, wo

diese Spanne eine Differenz von rund 370.000 EUR abdeckte.
Die Halfte aller angebotenen Wohnungen lag demnach im
Preisbereich von 630.000 EUR bis 1.000.000 EUR. Eine anna-
hernd dhnlich starke Spreizung der mittleren 50 % der Falle
zeigte Steglitz-Zehlendorf mit 340.000 EUR Preisspanne, al-
lerdings auf deutlich niedrigerem Niveau. Hier lag die Halfte
der Angebotsfille fiir Eigenheime zwischen 450.000 EUR und
790.000 EUR. In Pankow (89.9000 EUR) und Marzahn-Hellers-
dorf (114.000 EUR), wo sich AusreiRer aufgrund der hohen Fall-
zahl nicht so stark auf diese Darstellung auswirken, waren die
Unterschiede innerhalb der mittleren 5o % der Falle hingegen
vergleichsweise niedrig.

Vergleichsweise preiswerte Eigenheime vor allem

in Treptow-K6penick und Marzahn-Hellersdorf

Das Preisgefiige fur Ein- und Zweifamilienhduser stellte sich in
den Berliner Bezirken auch 2016 sehr heterogen dar. Der Anteil
hochpreisiger Objekte ab 600.000 EUR dominiert vor allem das
Angebot in den Bezirken Charlottenburg-Wilmersdorf (8o % al-
ler Angebote) und — mit Abstand - auch in Steglitz-Zehlendorf
(46 %). Fast 60 % aller Angebote fiir Eigenheime entfielen 2016
gesamtstadtisch betrachtet auf das Preissegment bis 400.000
EUR (58 %). Einen besonders hohen Anteil dieser vergleichsweise
preiswerten Objekte unter 400.000 EUR wiesen Treptow-Kope-
nick (83 %) und Marzahn-Hellersdorf (80 %) auf, auch Spandau
(69 %), Neukdln (66 %) und Lichtenberg (64 %) lagen in die-

Abb. 54 Struktur der Angebotskaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhduser nach Preisklassen in den Berliner Bezirken 2016

Anteil der Preisklasse in Prozent
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Quellen: Immobilien Scout GmbH; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH, Zeitraum: 1-12/2016
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Abb. 55 Angebotskaufpreise fiir Eigenheime in den Berliner Planungsrdumen und Umlandgemeinden (Median) 2016
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Quellen: Immobilien Scout GmbH; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH, Zeitraum 1-12/2016

ser Hinsicht liber dem Wert fiir ganz Berlin. Die im Vergleich
auffallig hohen Anteile von Angeboten im Preissegment bis
unter 200.000 EUR in den Bezirken Friedrichshain-Kreuzberg
und Mitte beruhen auf insgesamt geringen Fallzahlen in allen
Preisklassen in diesem Marktsegment, das in diesen innerstad-
tischen Bezirken als Gebaudetyp allerdings kaum vertreten ist.

Das Eigenheimsegment (Ein- und Zweifamilienhduser, Rei-
henhauser) ist vor allem ein Thema der duReren Stadtberei-
che. In der Innenstadt spielt es kaum eine Rolle, entsprechend
gab es 2016 praktisch keine Fdlle innerhalb des S-Bahn-Rings.
Die hochsten Angebotspreise mit Mittelwerten (Median) von
450.000 EUR und mehr ergaben sich vor allem in den gehobe-
nen Lagen Zehlendorfs im Stidwesten der Stadt. Hier setzt sich
das vergleichsweise hohe Preisniveau auch im unmittelbar
benachbarten Umland (Kleinmachnow im Landkreis Potsdam-
Mittelmark) fort. Einzelne Gebiete mit hohen Mittelwerten wie-
sen zudem Planungsraume wie Karlshorst-Nord, Dahlem, Bis-
marckallee (Grunewald) sowie in Teilen Tegels auf (Hermsdorf,

ZiekowstraRe, Borsigwalde). Die zweithdchste Klasse (400.000
EUR bis 450.000 EUR) zeigt sich vornehmlich in verschiedenen
Bereichen des Bezirks Pankow.

Zumeist leicht unter dem Berliner Mittelwert lagen die groRBen
Eigenheimgebiete von Hellersdorf (Mahlsdorf, Biesdorf, Kauls-
dorf) mit Werten iiberwiegend zwischen 300.000 EUR und
350.000 EUR. Die Planungsraume mit den niedrigsten mittleren
Angebotskaufpreisen fiir Eigenheime innerhalb des Berliner
Stadtgebiets fanden sich meist nahe am Stadtrand, beispiels-
weise in Bohnsdorf (Treptow-Képenick) oder am Déberitzer Weg
(Spandau).

In den angrenzenden Umlandgemeinden liegt das Angebots-
Preisniveau, von wenigen Ausnahmen abgesehen, zumeist
mindestens eine Klasse niedriger als in den stadtrandnahen
Berliner Planungsraumen. Auffallig ist, dass dort, wo auch
stadtrandnah hohe Angebotspreise auftreten, sich diese durch-
aus auch im Umland fortsetzen.




3.5.2 Angebotskaufpreise fiir Eigentumswohnungen

Lange Jahre zeigten die Angebotskaufpreise fiir Eigentums-
wohnungen in Berlin kontinuierliche Anstiege. Mitte 2015
wurde mit durchschnittlich 3.663 EUR/m? der hochste Wert
fiir die mittleren Angebotskaufpreise von Eigentumswoh-
nungen seit Beginn der Zeitreihe erreicht. Seither zeigte sich
eine gewisse Konsolidierung, die sich im Jahr 2016 zunachst
fortsetzte. Im ersten Quartal kam es zum dritten Riickgang
eines Quartalswerts in Folge, bevor die Medianwerte wieder
anzogen und zuletzt mit 3.538 EUR/m? etwa wieder das Niveau
von Anfang 2015 erreichten. Der Medianwert lag damit mehr
als doppelt so hoch wie zu Beginn des Betrachtungszeitraums
Anfang 20009.

Eigentumswohnungen: Preisabstand zwischen

Neubau und Bestand geht zuriick

Deutlich wird auch, dass sich die Entwicklungen von Bestand
und Neubau in diesem Marktsegment wieder annahern.
Die Angebotspreise flir neu gebaute Eigentumswohnungen
(jahrlich erfasst) lagen zuletzt im Mittel bei 3.808 EUR/m?
Dieser Wert liegt weiterhin oberhalb des Angebotspreises fiir
Bestands-Eigentumswohnungen, die zuletzt im Mittel 3.197
EUR/m? erreichten. Gegeniiber dem Vorjahr gingen die Neu-

baupreise mit —12,3 % jedoch deutlich zurtick. Damit erreich-
ten sie etwa das Niveau von 2013. Allerdings weist der Trend
der unterjahrigen Zahlen auch in diesem Bereich wieder nach
oben. Ob sich daraus fiir das Jahr 2017 ein anziehendes Wachs-
tum der Neubaupreise ableiten ldsst, bleibt abzuwarten.

GroRe Eigentumswohnungen weisen in fast allen
Baualtersklassen die hdchsten Quadratmeterpreise auf

Die differenzierte Auswertung von Wohnungsgrofen und
Baualtersklassen zeigt deutlich, dass in allen Baualtersklassen
jeweils die hochsten mittleren Quadratmeter-Kaufpreise fiir
grofBe Eigentumswohnungen mit mindestens go m? Wohn-
flache vorlagen. Einzige Ausnahme war die jiingste Baual-
tersklasse (Baujahr ab 2002), in der die GroBenklasse 60 bis
unter 9o m? mit 4.356 EUR/m? eindeutig den hochsten Mit-
telwert erzielte. Abgesehen davon erwies sich gerade diese
Baualtersklasse bei den Kaufpreisen als duBerst homogen.
Unabhangig von der Wohnungsgrée wurden 2016 ansonsten
3.700 EUR/m? aufgerufen. Ahnliche Homogenitit weist auch
die dlteste Baualtersklasse auf. Bei den Eigentumswohnungen,
die bis 1918 errichtet wurden, lag der mittlere Angebotspreis
meist um 3.300 EUR/m?.

Abb. 56 Entwicklung der Angebotskaufpreise fiir Eigentumswohnungen (Median) 2009-2016 @ Tab. 26
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(Neubauwerte jahrlich dargestellt).

Quellen: Immobilien Scout GmbH; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH
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Abb.57  Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen nach Baualtersklassen und Wohnfléchen (Median) 2016
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Quellen: Immobilien Scout GmbH; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH

Die librigen Baualtersklassen zeigten je nach WohnungsgroRe Baujahren 1950-1955 und auch 1973-1991. In der Gesamtschau
meist deutliche Unterschiede. Zum Teil lagen die Quadratme- lasst sich festhalten, dass in der Regel die Wohnungen iiber go
ter-Angebotspreise fiir besonders groRe Wohnungen um 50 % Quadratmeter zu den iibrigen Groenklassen ihres Baualters
und mehr iber dem Mittelwert fiir die (zumeist preiswertes- meist einen deutlicheren Abstand aufweisen als die iibrigen
te) Gruppe der kleinsten WohnungsgroRen — so etwa bei den Baualtersklassen untereinander.

Abb. 58 Angebotskaufpreise fiir Eigentumswohnungen in den Berliner Bezirken 2016
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Anmerkungen: Die Zahlen in den Klammern geben die Zahl der Angebote fiir die Bezirke an (um Dopplungen bereinigt).
Die Angaben fiir das gesamte Stadtgebiet enthalten auch Angebote ohne Lageangabe innerhalb Berlins.

Quellen: Immobilien Scout GmbH; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH



Abb. 59 Struktur der Angebotskaufpreise fiir Eigentumswohnungen nach Preisklassen in den Berliner Bezirken 2016
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Quellen: Immobilien Scout GmbH; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH, Zeitraum: 1-12/2016

3.000 bis 3.500 EUR/m?

In den Innenstadtbezirken hohe Preise fiir
Eigentumswohnungen

Das Bild der Angebotskaufpreise fiir Eigentumswohnungen,
das sich fiir die Bezirke ergibt, wird anhand des Boxplot-Sche-
mas dargestellt (Erlauterung: s. Abb. 53, S. 49). An der Spitze
der Bezirke lag auch 2016 Mitte mit einem Medianwert von
4.446 EUR/m? Es folgten die Innenstadtbezirke Friedrichshain-
Kreuzberg (3.974 EUR/m?) und Charlottenburg-Wilmersdorf
(3.800 EUR/mM?). Vergleichsweise preiswert waren hingegen
Eigentumswohnungen in Marzahn-Hellersdorf (1.943 EUR/m?)
und Spandau (1.951 EUR/mM?).

Preisspannen in den einzelnen Bezirken

variieren betrachtlich

Die mittleren 5o % der Félle (blauer Bereich) geben ein Bild
uber die Preisunterschiede innerhalb eines Bezirks, ohne dass
Extremfalle das Bild beeinflussen. Es bleiben hierbei also die
teuersten und preiswertesten 25 % der Faille auRen vor. Diese
Spanne war 2016 mit 2.426 EUR/m? im Bezirk Mitte am brei-
testen. Die Halfte aller angebotenen Wohnungen wurde hier
zu Preisen zwischen 3.210 EUR/m? und 5.635 EUR/m? angebo-
ten. Der Innenstadtbezirk Charlottenburg-Wilmersdorf wies
eine Preisspanne von 1.925 EUR/m? auf, gefolgt von Tempelhof-

Schéneberg und Steglitz-Zehlendorf mit Spannen jeweils im
Bereich von 1.695 bzw. 1.645 EUR/m? Vergleichsweise geringe
Preisunterschiede innerhalb des Bezirks verzeichneten dage-
gen Lichtenberg (787 EUR/m?), Pankow (798 EUR/m?) und Rei-
nickendorf (871 EUR/m?). Hier lagen die meisten Kaufangebote
preislich besonders nah am Bezirks-Medianwert.

Preisstrukturen in den Bezirken bei Eigentums-

wohnungen differieren stark

Die Preisstrukturen fur Eigentumswohnungen in den Bezir-
ken stellen sich sehr heterogen dar. Wahrend vor allem in der
Innenstadt wesentliche Anteile des Angebots den hochpreisi-
gen Segmenten zuzuordnen waren, zeigten vor allem einige
Aulenbezirke durchaus hohe Anteile an vergleichsweise giins-
tigen Angeboten.

Mittelwerte oberhalb von 3.000 EUR/m? pragen das Bild der
Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen in Berlin. Auf diese
Preisklasse entfielen 2016 fast zwei Drittel aller Angebote in
Berlin. Uberdurchschnittlich hohe Anteile in diesem Preisseg-
ment fanden sich in den Bezirken Friedrichshain-Kreuzberg
(81 % aller Angebote), Mitte und Pankow (jeweils 79 %) sowie
Charlottenburg-Wilmersdorf (75 %). In diesen Bezirken waren



preiswertere Angebote entsprechend unterreprasentiert. In
Mitte entfiel mit 49 % fast die Halfte aller Angebote auf die
hochste Preisklasse von mehr als 4.500 EUR/m?2.

Hohe Anteile an vergleichsweise preiswerten Kaufangebo-
ten bis 3.000 EUR/m? waren 2016 vor allem in Reinickendorf
(86 %), Spandau (83 %) und Marzahn-Hellersdorf (82 %) zu ver-
zeichnen. Letzterer Bezirk wies mit 52 % einen klaren Schwer-
punkt in der untersten hier abgebildeten Klasse bis 2.500
EUR/m? auf, allerdings auf Grundlage sehr niedriger Fallzahlen
von insgesamt nur 417 Angeboten in 2016.

In der Innenstadt breiten sich hochpreisige Gebiete aus

Das bezirkliche Bild der Angebotspreise bei Eigentumswoh-
nungen differenziert sich in der kleinraumigen Analyse weiter
aus. Raumlicher Schwerpunkt fiir hochpreisige Wohnungen
war auch 2016 die Innenstadt. Das Preissegment mit Mittel-
werten von Ulber 4.000 EUR/m? reichte 2016 von den zentra-
len Lagen Charlottenburg-Wilmersdorfs und der City-West
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uber weite Teile Kreuzbergs, Humboldthain und das ostliche
Zentrum mit Alexanderplatz und Regierungsviertel bis in die
gefragten Lagen in Prenzlauer Berg und im westlichen Fried-
richshain. Zusammen mit der zweithdchsten Klasse (Mittel-
werte von 3.500 EUR/m? bis 4.000 EUR/ m?) wurden wesent-
liche Teile der Innenstadt abgedeckt.

Mittelwerte, die 2016 deutlich unter dem Berliner Jahres-Medi-
anwert von 3.410 EUR/m? lagen, fanden sich schwerpunktma-
Rig allenfalls in der auReren Stadt, wie etwa in Teilen von Rei-
nickendorf und Marzahn-Hellersdorf sowie in Spandau. Hinzu
kommen stadtrandnahe Lagen von Tempelhof, im suidlichen
Teil Neukdlins und in Treptow. Innenstadtnah dominierten in
Friedenau 2016 moderate Preise unterhalb des gesamtstadti-
schen Wertes, ebenso wie in Teilbereichen des Weddings und
im sudlichen Lichtenberg. Innerhalb des S-Bahn-Rings zeigten
sich noch verhaltnismaRig moderate Preise vor allem im noérd-
lichen Neukdlin.

Abb. 60 Angebotskaufpreise fiir Eigentumswohnungen in den Berliner Planungsrdumen und Umlandgemeinden (Median) 2016
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Quellen: Immobilien Scout GmbH; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH, Zeitraum 1-12/2016



Abb. 61 Entwicklung der Angebotsmieten (nettokalt) fiir Wohnungen (Median) 2009-2016 &) Tab. 24
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Anmerkung: * Ab 172013 verfeinerte Datenbereinigung; als Neubauten werden alle Objekte gewertet, die im jeweiligen Betrachtungsjahr oder im Vorjahr fertiggestellt wurden

(Neubauwerte jahrlich dargestellt).

Quellen: Immobilien Scout GmbH; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH

Preiswertere Eigentumswohnungen im Umland,

allerdings in deutlich geringerer Fallzahl

In den Umlandgemeinden stellte sich das Preisniveau fiir Ei-
gentumswohnungen auch 2016 zumeist deutlich niedriger
dar. In etlichen Gemeinden fanden sich Medianwerte in den
Klassen bis 2.000 EUR/m?bzw. 2.500 EUR/m?. Allerdings waren
die Fallzahlen vergleichsweise niedrig, da in weiten Bereichen
des Umlands vielfach Eigenheime dominieren. Wie in den
letzten Jahren auch, wies jenseits der Berliner Stadtgrenze die
brandenburgische Landeshauptstadt Potsdam die hochsten
Mittelwerte auf. Dort ergaben hohere Fallzahlen fiir Eigen-
tumswohnungen Hinweise auf eine erwahnenswerte quanti-
tative Relevanz dieses Segments. Dies war ansonsten allenfalls
in einzelnen Gemeinden wie Bernau, Teltow oder Falkensee
der Fall.

3.5.3 Angebotsmieten

Kontinuierlicher Anstieg der Angebotsmieten 2016,
Neubaumieten stagnieren seit 2014

Im Jahr 2016 lag die mittlere Angebotsmiete in Berlin bei 9,07
EUR/m? (nettokalt). Die quartalsweise Auswertung der An-
gebotsmieten zeigt einen fast kontinuierlichen Anstieg der
Preise seit 2009. Nachdem 2015 eine gewisse Stagnation in der
Preisentwicklung auftrat, setzte mit dem zweiten Quartal 2016

wieder ein Wachstumstrend ein. Ende 2016 lag die mittlere An-
gebotsmiete bei 9,65 EUR/m? (nettokalt) und damit rund 68 %
hoher als zu Beginn des Betrachtungszeitraums 2009. Gegen-
uber dem letzten Quartal 2015 betrug der Zuwachs 8,3 %. Nur
geringfiligig niedriger und mit einer sehr ahnlichen Entwick-
lung lagen die mittleren Angebotsmieten des Bestandes, de-
ren Mittelwert im IV. Quartal 2016 bei 9,35 EUR/m? betrug. Im
Kontrast dazu stehen die (jahrlich erfassten) Angebotsmieten
im Neubau, die inzwischen im dritten Jahr stagnieren. Wah-
rend sie Anfang 2009 bei 9,94 EUR/m? lagen, erreichten sie
2014 den Hochstwert von 13,00 EUR/m?, auf dem sie seitdem
stabil verharren. Dies entspricht einem Zuwachs von 31 %.

Die ausgewerteten Angebotsmieten der Immobilien Scout GmbH stel-
len trotz ihrer grofSen Zahl von rund 70.000 ausgewerteten Fillen im
Jahr 2016 nur einen bestimmten Ausschnitt aus dem Mietgefiige dar.
Insbesondere preisgiinstige Mietwohnungen miissen kaum im Inter-
net angeboten werden. So ist davon auszugehen, dass die tatsdchli-
chen Angebotsmieten insgesamt unter den hier dargestellten Werten
liegen. Dies ist insbesondere bei den Berliner BBU-Mitgliedsunterneh-
men der Fall, darunter kommunale Wohnungsunternehmen und
Genossenschaften. Mithilfe der vorliegenden Internet-Daten kdnnen

jedoch das Preisgefiige kleinrdumig dargestellt und die Entwicklung

beobachtet werden.



ENTWICKLUNG DES WOHNUNGSANGEBOTS

Abb. 62 Segmentierung der Angebotsmieten (nettokalt) in Wie differenziert sich das Bild der Angebotsmieten, wenn man
oberes, mittleres und unteres Drittel (Median) 2016

Anaebotsmicte im EUR/m? nach Baualter und Wohnungsgrélie unterscheidet? Die hochs-
ngebotsmiete in m

ten mittleren Angebotsmieten (nettokalt) tiber alle Wohnfla-
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einem Baujahr ab 2002. Hier lagen alle Wohnungsgré3en im
oberes

Drittel Mittel oberhalb von 12,00 EUR/m2 Auffallig ist, dass die kleinen
itte i

Wohnungen unter 40 m? in dieser Baualtersklasse den mit
Abstand hochsten Mittelwert von 16,99 EUR/m? aufweisen.
mittleres Der nachsthochste Wert mit knapp 13,00 EUR/m? findet sich

Drittel 1046 ; = ;
bei den gréliten Wohnungen ab go m Im Vergleich der Bau-
altersklassen verzeichneten die Altbauwohnungen bis zum
unteres Jahr 1918 die zweithdchsten Angebotsmieten. Je nach GroRe
Drittel e der Wohnung betrugen hier die mittleren Preise zwischen
9,86 EUR/m? und 11,43 EUR/m2 Analog zu der jiingsten Bau-
altersklasse wiesen auch bei den griinderzeitlichen Mietange-
000 200 400 600 800 1000 12,00 14,00 boten die kleinen Wohnungen (bis 40 m?) die hochsten Mittel-
Quellen: Immobilien Scout GmbH; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH, werte auf (11,43 EUR/mZ).
Zeitraum 1-12/2016
Kleine Mietwohnungen in fast allen Baualtersklassen
Um das eingangs skizzierte Gesamtbild auszudifferenzieren, am teuersten
wird die Grundgesamtheit aller ausgewerteten Mietangebote Insgesamt relativ giinstig gestalteten sich dagegen die Mit-
in drei gleich groRe Teilmengen zerlegt. Die Mittelwerte die- telwerte der Baualtersklasse 1973 bis 1990, deren Mietpreisni-
ser drei Preissegmente geben Aufschluss dartiber, wie sich das veau je nach Wohnungsgrofie zwischen 6,54 EUR/m? und 8,42
Preisgeflige zwischen unterem, mittlerem und oberem Preis- EUR/m? lag. Wenngleich ansonsten die Unterschiede nicht so
segment darstellt. Der Mittelwert des unteren Preissegments deutlich ausfallen, sticht insgesamt heraus, dass vor allem die
lag 2016 bei 8,00 EUR/m? (nettokalt). Das mittlere Drittel des kleinen Wohnungen bis 40 m? und — meist mit etwas Abstand
Angebotsmarktes erreichte durchschnittlich 10,46 EUR/m? - die groRen Wohnungen in fast allen Baualtersklassen die
wahrend das obere Drittel mit 12,44 EUR/m? nur knapp unter- héchsten Quadratmeterpreise verzeichneten. Auch flr ganz
halb dessen blieb, was durchschnittlich in Neubaumietwoh- Berlin bestatigt sich dieser Befund. Die kleinen Wohnungen
nungen als Preis genannt wurde (13,00 EUR/m?). erreichen insgesamt im Mittel 10,20 EUR/m?, die mittleren

Abb.63  Angebotsmieten (nettokalt) nach Baualtersklassen und Wohnflichen (Median) 2016
Angebotsmieten in EUR/m?, Fallzahlen der Angebote in den Balken
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Quellen: Immobilien Scout GmbH; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH



Wohnungen 9,00 EUR/m? und die etwas gréeren Wohnun-
gen 8,50 EUR/m?2. Die grofRen Wohnungen mit mehr als go m?
wurden im Mittel mit 10,01 EUR/m? angeboten.

Gewerbliche Wohnungswirtschaft mit hohen

Anteilen unter 8,00 EUR/m?

Erkennbare Unterschiede in der Struktur der Angebotsmieten
treten zutage, wenn man nach Art des Anbieters unterschei-
det. Bei den Angeboten der Wohnungswirtschaft lag 2016 mit
49,0 % fast die Halfte aller Mietangebote unter dem Wert von
8,00 EUR/m?. Bei den Angeboten der Bautrdger, die naturge-
mafR liberwiegend Neubau anbieten, waren dies nur 15,0 %,
bei den Privatanbietern dagegen immerhin 22,6 % (Makler und
Finanzsektor: 20,7 %). Umgekehrt entfiel bei den Bautragern
ein Drittel aller Mietangebote auf das Preissegment von 13,00
EUR/m? und mehr. Gut die Halfte aller Mietangebote dieser
Anbieter lag iber 11,00 EUR/M? (49,5 %). Der Schwerpunkt von
Privatanbietern und Maklern/Finanzsektor war dagegen eher
im mittleren Preisbereich zu sehen. Die meisten Falle entfielen
hier auf die Klassen zwischen 7,00 EUR/m? und 11,00 EUR/m?2.

Innenstadtbezirke und Pankow mit den hochsten
Angebotsmieten

Die folgende Abb. 65 (Erlduterung des Box-Plot-Schemas siehe
Abb. 53 auf S. 49) verdeutlicht die Struktur der Angebotsmieten
im Vergleich der Berliner Bezirke. 2016 betrug der Berliner Me-
dianwert 9,07 EUR/m? (nettokalt).

Abb.65 Angebotsmieten (nettokalt) in den Berliner Bezirken 2016

Angebotsmieten in EUR/m? mtl.
18,00

Abb. 64 Verteilung der Mietpreisangebote (nettokalt)
nach Anbietertypen 2016
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Quellen: Immobilien Scout GmbH; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH,
Zeitraum: 1-12/2016
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Quellen: Immobilien Scout GmbH; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH, Zeitraum: 1-12/2016
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Abb. 66 Verteilung der Mietpreisangebote (nettokalt) fiir Wohnungen in den Berliner Bezirken 2016

Anteil der Preisklasse in Prozent
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Quellen: Immobilien Scout GmbH; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH, Zeitraum: 1-12/2016

Unter den drei Innenstadtbezirken lag erneut Friedrichshain-
Kreuzberg mit 11,50 EUR/m? vorn, gefolgt von Charlottenburg-
Wilmersdorf (10,53 EUR/m?) und Mitte (10,51 EUR/m?). Zu dieser
Spitzengruppe schloss mittlerweile auch Pankow mit 9,99
EUR/m? fast auf. Werte im Bereich des Berliner Mittelwerts
erreichten Tempelhof-Schoneberg, Neukdlin und Lichtenberg.
Vergleichsweise preiswerte Angebote finden sich vor allem in
Marzahn-Hellersdorf (6,51 EUR/m?), aber auch Spandau (7,35
EUR/m?) und Reinickendorf (8,00 EUR/m?) bleiben noch deut-
lich unter dem gesamtstadtischen Medianwert.

GroRe Preisunterschiede vor allem im Bezirk Mitte

Der Bezirk Mitte hingegen wies 2016 nicht nur einen der
hochsten Mittelwerte auf, sondern auch die groRte Bandbrei-
te an Angebotsmieten. Die mittleren 50 % aller Angebotsfal-
le (siehe blauer Kasten in Abb. 65) begannen bei 8,33 EUR/m?
(nettokalt), wahrend sie im Maximum bei 13,50 EUR/m? lagen
- ein Unterschied von 5,177 EUR/m?. Dieses Ergebnis lasst sich
auch aus der strukturellen Heterogenitat des Bezirks erklaren,
der sich aus den Altbezirken Mitte, Wedding und Tiergarten
zusammensetzt. Hier befinden sich einerseits die Spitzenlagen
von Regierungsviertel sowie 6stlichem Zentrum und anderer-

seits liberwiegend einfache Lagen in Wedding und Moabit
innerhalb des gleichen Bezirks. Die Bandbreiten der librigen
Innenstadtbezirke wie auch Pankows und Neukdlins erreich-
ten 2016 in etwa das mittlere Gesamtberliner Niveau von 3,80
EUR/m?2. Vergleichsweise niedrige Preisspannen und damit
geringe Unterschiede innerhalb des gleichen Bezirks ergaben
sich fur Spandau, Marzahn-Hellersdorf und Reinickendorf
(1,73 EUR/m? bis 2,00 EUR/m?).

2016: Die Mehrzahl der Angebote liegt iiber 9,00 EUR/m?,

in Innenstadtbezirken bis zu 81 %

Auch 2016 setzt sich die Verschiebung der Mietpreisangebote
(nettokalt) zugunsten des gehobenen Preissegmentes weiter
fort. Mit rund 52 % lag mehr als die Halfte aller Berliner Mietan-
gebote im Mietpreissegment von 9,00 EUR/m? und mehr. Ne-
ben Friedrichshain-Kreuzberg, dem teuersten Bezirk Berlins
mit einem Anteil von 81 % liber 9,00 EUR/m?, finden sich be-
sonders hohe Anteile in diesem Preissegment in den beiden
anderen Innenstadtbezirken Charlottenburg-Wilmersdorf
(73 %) und Mitte (68 %). Auch bei dieser Auswertung liberholte
Charlottenburg-Wilmersdorf den Bezirk Mitte und setzte sich
auf den zweiten Rang.



Auch in Spandau und Reinickendorf verlieren preisgiinstige
Angebote zum Teil dramatisch an Anteil

Der Anteil aller Mietangebote im Preissegment bis unter 7,00
EUR/m? hat sich 2016 mit 18 % im Vergleich zum Wohnungs-
marktbericht 2015 (22 %) auf gesamtstadtischer Ebene weiter
reduziert. In Marzahn-Hellersdorf entfielen immerhin 61 % der
Mietangebote auf dieses Preissegment. Deutlich tiberdurch-
schnittliche Anteile verzeichnete ansonsten nur Spandau
(38 %). Dort lag in 2015 der Anteil dieses Preissegments aller-
dings noch bei liber 50 %. Ein groBes Angebot an giinstigen
Wohnungen fand sich 2016 — mit deutlichem Abstand - auch
in Reinickendorf (24 %; 2015: 37 %). In etlichen Bezirken spielte
dieses Segment 2016 mit Anteilswerten unter 9 % fast gar kei-
ne Rolle mehr, so in Friedrichshain-Kreuzberg, Charlottenburg-
Wilmersdorf und in Steglitz-Zehlendorf.

Innerhalb des S-Bahn-Rings flichenhaft hohe Angebots-
mieten — mit deutlicher Ausbreitungstendenz

Die hochsten mittleren Angebotsmieten mit Werten von 1,00
EUR/m? und mehr ergaben sich 2016 flr weite Teile der 6stli-
chen Innenstadt, vor allem im Regierungsviertel sowie flir die
angrenzenden Planungsraume in Mitte und faktisch in ganz
Prenzlauer Berg. In diese Kategorie fiel auch eine Reihe von Ge-
bieten vor allem im siidlichen Kreuzberg sowie flaichendeckend
in den Trendkiezen im Osten von Friedrichshain (Samaritervier-
tel, Boxhagener Platz, Traveplatz, Stralauer Kiez). Mit der Victo-
riastadt schwappte das Hochstpreissegment 2016 auch erst-
mals nach Lichtenberg hertiber. Im Westen der Innenstadt ge-
hérten zudem die City-West sowie inzwischen weite Bereiche
beiderseits von Kurfliirstendamm und KantstraRe dazu, ebenso
wie ausgewahlte Lagen von Grunewald und Dahlem.

Abb.67 Angebotsmieten (nettokalt) fiir Wohnungen in den Berliner Planungsrdumen und Umlandgemeinden (Median) 2016
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Quellen: Immobilien Scout GmbH; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH, Zeitraum 1-12/2016
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Abb. 68 Verdnderung der Angebotsmieten (nettokalt) in den Berliner Planungsrdumen (Median) 2014-2016

Quellen: Immobilien Scout GmbH; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH

Die Uibrigen innerstadtischen Planungsraume entfielen 2016
zumeist auf die zweithochste Preisklasse von 10,00 EUR/m?
und mehr. Werte unterhalb des Berliner Mittelwerts von 9,07
EUR/m? lieRen sich in der Innenstadt nur als seltene Ausnah-
men identifizieren. Augenfallig ist hingegen, dass die hoher-
preisigen Gebiete zumindest im Bezirk Pankow inzwischen
auch aulerhalb des S-Bahn-Rings zu verzeichnen waren. An-
sonsten waren flaichenhaft tiberdurchschnittliche Werte wie
schon in den Vorjahren vor allem in Charlottenburg bis zum
Olympiastadion sowie vielfach auch in ganz Zehlendorf ent-
lang der S-Bahn-Linie bis nach Nikolassee und Wannsee zu
sehen. Hinzu kamen 2016 erstmalig auch nennenswerte Teile
von Pankow und WeiBensee.
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Berlin: 6,8 %

Jenseits des S-Bahn-Rings stufen sich die mittleren Angebots-
mieten mit steigender Entfernung vom Zentrum tendenzi-
ell ab, wobei auch hier Einfliisse von Bebauungsstrukturen,
Wohnlagen, OPNV-Anbindung etc. sichtbar werden. So wiesen
die Planungsrdume Schlangenbader StraBe (Wilmersdorf)
und Greifswalder StralBe (Pankow), jeweils direkt am S-Bahn-
Ring gelegen, trotz der vergleichsweise zentrumsnahen Lage
ein mittleres Preisniveau von unter 7,00 EUR/m? auf. In beiden
Gebieten pragt der Geschosswohnungsbau der 1960er bis
1980er Jahre das Bild.




Preisgiinstige Mittelwerte mit Seltenheitswert

und allenfalls in der duBeren Stadt

Mittelwerte von unter 7,00 EUR/m? hatten in Berlin 2016 be-
reits Seltenheitswert. Sie fanden sich vor allem in daufleren
Stadtlagen - vielfach dort, wo hoher Geschosswohnungsbau
das Bild bestimmt, wie z. B. in Neu-Hohenschénhausen (Lich-
tenberg), Marzahn und Hellersdorf oder im Markischen Viertel
(Reinickendorf). Hinzu kommen eine Reihe von Planungsriu-
men in Spandau.

Angebotsmieten im Umland insgesamt etwas giinstiger,
doch der Abstand schmilzt

Auch im Berliner Umland sind die Angebotsmieten 2016 ge-
genuiber dem Vorjahr gestiegen. Im Mittel erreichten sie hier
8,39 EUR/m2 Zwar lagen sie damit weiterhin unterhalb des
Berliner Niveaus, dies entspricht jedoch einer deutlichen Stei-
gerung von 5,4 % gegentliber dem Vorjahr. Entsprechend wie-
sen die meisten Umlandgemeinden mittlere Angebotsmieten
bis unter 9,00 EUR/m? aus. Hohere Mittelwerte oberhalb von
9,00 EUR/m? fanden sich vor allem in Kleinmachnow sowie in
der brandenburgischen Landeshauptstadt Potsdam. Im Jahr
2015 betrug die mittlere Nettokaltmiete im Berliner Umland
noch 7,96 EUR/m?.

Steigende Angebotsmieten dort, wo ,,Luft nach oben*

zu vermuten ist

Die Veranderung der mittleren Angebotsmieten iiber die Jahre
2014 bis 2016 verdeutlicht, dass sinkende Werte im gesamten
Stadtgebiet eine ausgesprochene Ausnahme darstellen. Die
vereinzelten Riickgange lagen meist im geringfiigigen Be-
reich bis -5 %. Ins Auge fallen hierbei einige Planungsraume
im Bezirk Mitte, die — von einem hohen Preisniveau kommend
- moglicherweise eine gewisse Stabilisierung erfuhren. Hier
sind zudem die Fallzahlen fiir Mietwohnangebote traditionell
eher gering, was die Mittelwerte anfalliger fiir Sondereffekte
macht. Auch in einigen Gebieten Kreuzbergs deuten sich Kon-
solidierungseffekte gerade dort an, wo in den letzten Jahren
mitunter starkere Preissteigerungen erfolgten. Ansonsten
sind sinkende Angebotsmieten meist ein Thema der aufleren
Stadt, so beispielsweise in Wittenau (Reinickendorf), Kaulsdorf
(Marzahn-Hellersdorf) oder Buckow/Gropiusstadt (Neukdlin).
Anstiege der Angebotsmieten zeigten sich 2016 schwerpunkt-
makig in Wedding und damit vor allem dort, wo innenstadt-
nah noch ,Luft nach oben” ist. Weitere Gebiete mit stark stei-
genden Angebotsmieten streuten ansonsten stark iiber die
ganze Stadt und betrafen so unterschiedliche Gebiete wie
Thalmannpark, Karl-Marx-Allee (beide Mitte), den Planungs-
raum Malchower Weg im Bezirk Lichtenberg oder auch Box-
hagener Platz und Stralauer Kiez (beide Friedrichshain).



3.6 Mietspiegel und Mieten im Sozialen Wohnungsbau
3.6.1 Entwicklung der Mietspiegelmieten

Der Mietspiegel Berlins wird alle zwei Jahre veroffentlicht, zu-
letzt war dies im Mai 2015 der Fall. Auf Grundlage einer empi-
rischen Reprasentativerhebung werden dabei die ortstiblichen
Vergleichsmieten (nettokalt) erfasst. Es gehen dabei nur Miet-
vertrdge ein, die in den letzten vier Jahren vor dem jeweiligen
Stichtag neu abgeschlossen wurden oder in diesem Zeitraum
eine Mietanderung verzeichneten. Mietpreisgebundene Sozi-
alwohnungen werden nicht berticksichtigt. Damit stellt der
Berliner Mietspiegel eine reprasentative Erkenntnisquelle
uber die Hohe der ortsiiblichen Mietpreise im nicht preisge-
bundenen Wohnungsbestand dar.

Zwischen den Erhebungsstichtagen in den Jahren 2004 (Miet-
spiegel 2005) und 2014 (Mietspiegel 2015) stieg der Mittelwert
der ortsiiblichen Vergleichsmiete (nettokalt) in Berlin von 4,49
EUR/m? auf 5,84 EUR/m? was einer Steigerung von durch-
schnittlich rund 2,7 % bzw. 0,12 EUR/m? pro Jahr entspricht.
Die ortsiiblichen Vergleichsmieten von 2013 und 2015 zeigen
in einer genaueren Betrachtung ein eindeutiges Gesamtbild -
ansteigende Mietspiegelwerte pro Quadratmeter in allen Bau-
altersklassen und Wohnlagen. Bei der folgenden Betrachtung
bleiben Mietspiegelwerte unberiicksichtigt, die aufgrund ge-
ringer Fallzahlen nur eine begrenzte Aussagekraft besitzen.

Berlinweit reichten die durchschnittlichen ortstiblichen Ver-
gleichsmieten von 4,77 EUR/m? bis 10,88 EUR/m? (nettokalt).
Die Baualtersklassen 2003 bis 2013 wiesen hier die hochsten
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Mieten auf. Der starkste absolute Mietspiegelwertanstieg zeig-
te sich mit 0,73 EUR/m? in den Baualtersklassen 1991 bis 2002,
und zwar flir groRere Wohnungen (60 m? bis unter go m?) in
guten Wohnlagen. Im Vergleich der Mietspiegel 2013 und 2015
ergaben sich die hochsten Steigerungsraten von 11,45 % (0,49
EUR/m?) flr groRRe Wohnungen mit mindestens go m2 Wohn-
fliche in einfachen Wohnlagen der Baualtersklasse 1965
bis 1972. Weiterhin waren starke prozentuale Anstiege von
etwa 7 % bis 11 % in gréeren Altbauwohnungen (60 m? bis
unter go m?) der Jahrgange 1919 bis 1949 zu verzeichnen, die in
guten und mittleren Wohnlagen liegen. Eine vergleichsweise
hohe Dynamik verzeichneten auch die Mieten in gréeren Neu-
bauwohnungen (60 m? bis unter 9o m?) aus der Bauzeit 1950
bis 1964. Hier lagen die Anstiege in allen Wohnlagen zwischen
etwa 6 % und 8 %. Ein Riickgang der ortsiiblichen Vergleichs-
miete war in zwei Mietspiegelfeldern der Altbauwohnungen
mit Baujahr bis 1918 zu beobachten. Bei gréfieren Wohnungen
in guten Wohnlagen, die eine Wohnflache zwischen 60 m? bis
unter go m?aufweisen, sank die Vergleichsmiete zum Vorjahr
um 0,8 %, bei kleinen Wohnungen in einfachen Wohnlagen bis
unter 40 m?Wohnflache um 2,7 %.

Zusatzlich zu den Mietspiegelwerten gibt die Lagenkarte ei-
nen Uberblick dariiber, wie sich die drei Qualitatsstufen der
Wohnlagen in Berlin verteilen. Fiir eine bessere Ubersichtlich-
keit sind in der Karte die Gebiete mit tiberwiegender einfacher,
mittlerer oder guter Wohnlage abgebildet. Die Wohnlage spie-
gelt dabei die Lagequalitat des weiteren Wohnumfeldes wider.

Abb. 69 Entwicklung der ortsiiblichen Vergleichsmieten (nettokalt), Berliner Mietspiegel 2005-2015 @ Tab.19
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Quellen: Institute GEWOS, A & K und F + B Mietspiegel 2003 bis 2015; Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen



Abb.70 Wohnlagenkarte — Berliner Mietspiegel 2015

Uberwiegend einfache Wohnlage

Quelle: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen

3.6.2 Entwicklung der Mieten im sozialen Wohnungsbau
Zwischen den Jahren 2014 und 2016 ist die Anzahl der Sozi-
almietwohnungen um etwa 20.000 auf 115.000 Wohnungen
gesunken. Davon entfallen 18.000 Wohnungen auf Sozialmiet-
wohnungen ohne Anschlussférderung und 97.000 Wohnun-
gen auf Sozialmietwohnungen mit Anschlussférderung (inkl.
Annuitatshilfen vor 1972 und 1BB-Baudarlehen ab 1989).

Eine differenzierte Betrachtung der durchschnittlichen Netto-
kaltmieten im sozialen Wohnungsbau zeigt, dass die Kaltmie-
ten flir die Wohnungen mit Anschlussférderung geringer aus-
fallen als ohne Anschlussférderung. Dies ist durch den Wegfall

uberwiegend mittlere Wohnlage [ iiberwiegend gute Wohnlage [ Gebiete ohne betroffenen Wohnraum

der Anschlussférderung im Jahr 2003 erklarbar, dadurch wa-
ren Mieterhdhungen bis auf die Hohe der Kostenmiete mog-
lich. 2015 betrug die durchschnittliche Nettokaltmiete fur
Wohnungen ohne Anschlussférderung 6,86 EUR/m? und mit
Anschlussforderung 6,11 EUR/m2 Die mittleren Nettokaltmie-
ten in diesem Bereich sind in den letzten zehn Jahren konti-
nuierlich gestiegen. Der Anstieg mit und ohne Anschlussfor-
derung fallt dabei leicht unterschiedlich aus. Mietwohnungen
ohne Anschlussforderung verzeichneten einen Zuwachs von
1,63 EUR/m? (rund 31 %), wahrend er mit Anschlussforderung
bei 1,52 EUR/m?lag (rund 33 %).
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Abb.71 Entwicklung der Mieten im sozialen Wohnungsbau (1. Férderweg) mit Anschlussférderung* in Berlin 2006-2015
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Quellen: Investitionsbank Berlin; eigene Berechnungen der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen

Im gleichen Betrachtungszeitraum ist in beiden Segmenten
der Anstieg der Heiz- und Warmwasserkosten anteilig hoher
ausgefallen als der Zuwachs der Nettokaltmieten. Die warmen
Betriebskosten stiegen um rund 48 % bei den Wohnungen
mit Anschlussférderung bzw. um rund 28 % in Wohnungen
ohne Anschlussforderung. Auffallig ist, dass sowohl die war-
men als auch die kalten Betriebskosten bei Wohnungen ohne
Anschlussforderung geringer ausfallen als bei Wohnungen

mit Anschlussforderung. Der Anteil der sogenannten ,Zwei-
ten Miete” an der Gesamtmiete betrug damit im Jahr 2015
filir Wohnungen mit Anschlussférderung 34,3 % und ohne An-
schlussforderung 30,1 %. Die durchschnittliche Bruttowarm-
miete erhohte sich seit 2006 mit Anschlussforderung um etwa
28 % (von 7,28 EUR/m? auf 9,30 EUR/m?) und ohne Anschluss-
forderung um rund 26 % (von 7,80 EUR/m? auf 9,81 EUR/m?).

Abb.72 Entwicklung der Mieten im sozialen Wohnungsbau (1. Férderweg) ohne Anschlussférderung* in Berlin 2006-2015
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Anmerkung: Summe oberhalb der Balken = Bruttowarmmiete inklusive Heiz- und Warmwasserkosten
Quellen: Investitionsbank Berlin; eigene Berechnungen der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen



3.7 Wohnflachen und Leerstande

Die rechnerische Wohnflache pro Einwohner sinkt weiter

Im Unterschied zum Bundesdurchschnitt sank die mittlere
Wohnfldche je Einwohner in Berlin in den letzten Jahren stetig
und moderat ab. Hierbei wirkte sich ohne Frage auch aus, dass
die Schaffung neuen Wohnraums nicht im gleichen MaRe mit
der dynamischen Einwohnerentwicklung mithalten konnte.

Abb. 73 Durchschnittliche Wohnfldiche pro Einwohner
in den Berliner Bezirken 2015
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Anmerkung: Fortschreibung auf Basis der Ergebnisse des I

Zensus 2011 vom 9. Mai 2011 (Wohnungsbestand einschl.
Wohnheimwohnungen), Datenbasis: Einwohnerregister

Quellen: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; eigene Berechnungen
der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen

Zwischen den Jahren 2014 und 2015 ist die mittlere Wohnfla-
che je Einwohner von 38,8 m? auf 38,5 m? weiter leicht zurtick-
gegangen. Dieser Riickgang wurde von einem Grol3teil der Be-
zirke nachvollzogen, es gab jedoch auch Ausnahmen. So stieg
die durchschnittliche Wohnflache in Friedrichshain-Kreuzberg
und Steglitz-Zehlendorf (jeweils +0,5 %). In Steglitz-Zehlen-
dorf ist dies auch durch hohe Anteile an Einfamilienhausern
sowie den sogenannten Remanenzeffekt bedingt, der sich
ergibt, wenn Haushalte trotz sinkender Mitgliederzahl (z. B.
durch Auszug der Kinder, Scheidung oder Tod eines Partners)
in der angestammten Wohnung bleiben und damit rechne-
risch mehr Flache pro Person zur Verfiigung steht. Die grofiten
Wohnfldchen je Einwohner mit 44,2 m? und 43,4 m? weisen
Steglitz-Zehlendorf bzw. Charlottenburg-Wilmersdorf auf.

Wie in den Vorjahren ergeben sich die niedrigsten durch-
schnittlichen Wohnflachen flir Neukdlin. Hier standen 2015
jedem Einwohner rechnerisch nur 34,50 m? zur Verfligung
und damit 0,6 % weniger als im Vorjahr. Deutlich unterdurch-
schnittliche Wohnflachen ergeben sich auch in Lichtenberg
und Mitte (beide 35,6 m?). Der Bezirk mit dem starksten Riick-
gang gegeniiber 2014 ist Spandau (-1,3 %) gefolgt von Tem-
pelhof-Schéneberg (-1,2 %). Nominal bedeutet dies in beiden
Bezirken einen Riickgang um durchschnittlich 0,4 m? pro Ein-
wohner.

Durchschnittliche WohnungsgréRe steigt weiter

Durch den anhaltenden Neubau, in dem durchschnittlich gré-
Bere Wohnungen entstehen, als im Bestand vorzufinden sind,
steigt die durchschnittliche Wohnflache pro Wohnung seit vie-
len Jahren langsam an. Im Berliner Durchschnitt verfligte 2015
eine Wohnung tiber 73,1 m? Wohnflache und damit ungefahr
0,1 % mehr als im Vorjahr. Seit der Zensus-Erhebung im Jahr
201 betrug der Zuwachs 0,7 %, was einem Flachenzuwachs
von 0,5 m? entspricht.

Abb. 74 Durchschnittliche Wohnfldche pro Wohnung
in den Berliner Bezirken 2015
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Abb. 75 Entwicklung verfiigbarer Leerstandsdaten in Berlin nach Wohnungsbestdnden 2006-2015
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Quellen: Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V. (BBU); Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen; CBRE-empirica-Leerstandsindex

Die durchschnittlich gréRten Wohnungen befinden sich in
Steglitz-Zehlendorf (85,1 m?) und mit etwas Abstand in Reini-
ckendorf (77,3 m?). Die groRten Zuwdchse verzeichnete 2015 der
Bezirk Lichtenberg, in dem im Vergleich zum Vorjahr pro Woh-
nung durchschnittlich 0,3 m? hinzukamen. Zwischen den Jah-
ren 2011 und 2015 nahm die Wohnflache jedoch in Pankow am
meisten zu. Hier betragt der Zuwachs 1,0 m? (+1,4 %). In beiden
Bezirken wirkte sich offenkundig das intensive Neubaugesche-
hen der letzten Jahre aus.

Mit 65,6 m? durchschnittlicher Wohnflache sind die kleinsten
Wohnungen in Lichtenberg zu finden, fast 8 m? weniger als der
Berliner Mittelwert. Es folgen Mitte (67,4 m?) und Friedrichs-
hain-Kreuzberg (68,7 m?).

Leerstandstrend weist weiter nach unten

Die Gebdude- und Wohnungszahlung 2011 im Rahmen des
Zensus ergab, dass die gesamtstddtische Leerstandsquote
zum Stichtag 9. Mai 3,5 % betrug. Damit standen zum Erhe-
bungszeitpunkt ca. 66.000 Wohneinheiten leer. Seitdem konn-
ten die Leerstandsdaten fiir die Gesamtstadt nicht aktualisiert
werden. Teilsektorale Erfassungen geben jedoch wichtige Hin-
weise auf die zu vermutende Gesamtentwicklung.

Die Mitgliedsunternehmen des Verbandes Berlin-Brandenbur-
gischer Wohnungsunternehmen e. V. (BBU), die ungefahr 40 %
des Gesamtberliner Mietwohnungsbestandes verwalten, ver-
zeichneten 2015 eine Leerstandsquote von knapp 1,7 %. Damit
lag diese um 0,2 Prozentpunkte niedriger als im Vorjahr. Bei
genauer Betrachtung ist erkennbar, dass die stadtischen Woh-
nungsunternehmen eine etwas hohere Leerstandsquote von
2,3 % aufweisen. Bei den Genossenschaften lag diese wieder-
um nur bei 1,0 %. Der CBRE-empirica-Leerstandsindex, der sich
auf moderne voll ausgestattete Neubauwohnungen bezieht,
weist fiir 2015 eine Leerstandsquote von 1,2 % aus.

Alle diese Leerstandsangaben liegen damit unterhalb dessen,
was fur eine Fluktuationsreserve tiblicherweise als angemes-
sen angesehen wird (in der Regel 3 %). Somit wird das Niveau,
das fiir einen ausgeglichenen Wohnungsmarkt notwendig ist,
um Umzlige, Zuziige und vorlibergehende Nutzungsunter-
brechungen fiir Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten zu
ermoglichen, seit mehreren Jahren nicht mehr erreicht.



4. Fazit: Der Berliner Wohnungsmarkt im Uberblick

Der Berliner Wohnungsmarkt bleibt in Bewegung, vor allem
aufgrund der hochgradig dynamischen Nachfrage. Die Bevdl-
kerung wachst weiterhin stark und erreichte Ende 2015 mit
3,52 Mio. Menschen den hochsten Wert seit Ende des Zweiten
Weltkrieges. Wichtigste Triebfeder sind konstant hohe Zu-
wanderungsgewinne, die sich 2015 im nunmehr fiinften Jahr
in Folge auf einem Niveau von rund 40.000 Personen jahrlich
stabilisiert haben.

Im Unterschied zu den vorhergehenden Jahren bestimmte
2015 der Zuzug aus dem Ausland fast im Alleingang die Wan-
derungsgewinne, rund 87 % gingen auf diese Art der Zuwan-
derung zurlick. Per Saldo waren dies rund 45.700 Menschen.
Dartiber hinaus verzeichnete Berlin nur noch gegentiber den
alten Bundeslandern Netto-Wanderungsgewinne. Dagegen
profitierte vor allem das Berliner Umland von einer weiter
verstarkten Abwanderung aus der Bundeshauptstadt. Dies
ist inzwischen ohne Frage in Teilen auch eine Reaktion auf
die Wohnungsmarktlage in Berlin. Was in den 1990er Jahren
allerdings ein erhebliches Problem darstellte, namlich er-
hebliche Einwohnerverluste an die brandenburgischen Um-
landgemeinden, kann in der aktuellen Situation durchaus als
willkommener Entlastungfaktor gesehen werden.

Die starke Zuwanderung ist von jungen Menschen gepragt,
die es vor allem in die Innenstadt zieht. Wie die Auswer-
tungen des Schwerpunktthemas ,Wanderungen“ zeigen,
entfallen liber 95 % dieser Bevolkerungsgewinne auf Men-
schen, die jiinger als 30 Jahre sind. Insgesamt sind deutliche
AuBenwanderungsgewinne vor allem in innenstadtnahen
Bereichen zu verzeichnen, in denen der Geschosswohnungs-
bau dominiert. Bemerkenswert ist, dass flr die Zuwande-
rung von aullen — trotz gestiegener Marktpreise bei Miete
und Wohneigentum - die Innenstadt erste Wahl bleibt. Das
dortige Preisniveau scheint dabei — trotz des niedrigen Alters
der meisten Zuwandernden - kein Gegenargument zu sein.
Die zuwandernden Menschen orientieren sich insbesondere
auf die weit tiber die Stadt hinaus bekannten Szenekieze von
,Kreuzkolln®, Friedrichshain und angrenzende Lichtenber-
ger Planungsraume, auBerdem auf den Nordosten der Stadt
(Wedding, Mitte, Pankow).

Das starke Bevolkerungswachstum Berlins wirkt sich flachen-
deckend in der Stadt aus. Alle Bezirke verzeichneten 2015 ei-
nen —zum Teil deutlichen — Bevolkerungszuwachs. In der 1an-
gerfristigen Perspektive der letzten zehn Jahre waren es vor
allem die Bezirke Mitte und Pankow, die tiberdurchschnittli-
che Einwohnerzuwachse verzeichneten.

Wie reagiert die ansdssige Bevolkerung auf diesen Prozess?
Das Schwerpunktthema ,Wanderungen® zeigt anschaulich,
dass sie liberwiegend in die duBeren, innenstadtferneren
Wohngebiete ausweicht. Bei der Binnenwanderung verliert
die Innenstadt fast ausnahmslos ansassige Bevdlkerung,
die auBere Stadt verzeichnet entsprechende Gewinne. Hier
erscheint die Annahme berechtigt, dass der Zuwanderungs-
druck in der Innenstadt und das hohe Preisniveau dort der
ansassigen Bevolkerung im Umzugsfall nur wenig Alternati-
ven zum Ausweichen in die duBeren Stadtgebiete lassen.

Nachfrager nach Wohnungen sind die Haushalte, daher ist
ihre Entwicklung fiir den Wohnungsmarkt besonders wich-
tig. Wie auch in anderen GroRstadten ist hier ein zentraler
Faktor die anhaltende Haushaltsverkleinerung. Bereits heute
gehort der Mehrheit der Haushalte nur eine Person an. Der
Anteil dieser Einpersonenhaushalte stieg in den letzten zehn
Jahren um etwa 2 Prozentpunkte auf 55 %. Rechnet man die
Haushalte mit zwei Personen hinzu, zeigt sich: Mit knapp
83 % wird Berlin von kleinen Haushalten mit ein oder zwei
Personen gepragt.

Die finanzielle Ausstattung der Haushalte bestimmt ihre
Zahlungsfahigkeit am Wohnungsmarkt. Seit 2006 ist das
mittlere monatliche Haushaltsnettoeinkommen berlinweit
um gut 20 % gestiegen. Den starksten Anstieg verzeichne-
ten dabei die Haushalte mit zwei und drei Personen, der ge-
ringste Zuwachs entfiel auf die Einpersonenhaushalte — und
damit auf die groBte Nachfragegruppe am Wohnungsmarkt.
Eine wesentliche sozio6konomische Bestimmungsgrofle,
die sich auch auf die Einkommenssituation der Haushalte
auswirkt, ist die Arbeitslosigkeit. Seit mehreren Jahren ent-
wickelt sich deren Quote riicklaufig und erreicht im Oktober
2016 berlinweit einen Stand von 9,2 %. Auch wenn sich dieser
Riickgang in allen Berliner Bezirken auswirkt, zeigen sich wei-
terhin starke Unterschiede vor allem zwischen dem Ost- und
Westteil der Stadt. Wahrend in den 6stlichen Bezirken un-
terdurchschnittliche Werte dominieren, iiberwiegen in den
westlichen Bezirken héhere Arbeitslosenquoten.

Wichtig fur das Marktgeschehen ist auch der Blick auf die
kiinftige Nachfrage. Hier zeichnet sich ein fortgesetztes Ein-
wohnerwachstum ab. Die Bevolkerungsprognose der Senats-
verwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen erwartet in
der mittleren Variante bis zum Jahr 2030 fiir Berlin einen wei-
teren Einwohnerzuwachs von 7,5 % bzw. um rund 266.000
Personen. Alle zwolf Bezirke konnen demnach von einer posi-
tiven Einwohnerentwicklung ausgehen.



Wie reagiert die Angebotsseite auf diesen klaren Wachs-
tumstrend der Nachfrageseite? Inzwischen nimmt der Woh-
nungsbau an Fahrt auf. 2015 wurden erneut deutlich mehr
Wohnungen fertiggestellt als im Vorjahr, und auch die Zahl
der Baugenehmigungen erreichte im Zehnjahresvergleich
einen Hochstwert. Uber 10.000 Fertigstellungen und Bau-
genehmigungen flr weitere 22.365 Wohnungen zeigen den
enormen Wachstumsschub, der — mit einiger zeitlicher Ver-
z6gerung — nun auch auf der Angebotsseite zu verzeichnen
ist. Neuer Wohnraum entsteht inzwischen tiberwiegend im
Geschosswohnungsbau, auf den zudem 70 % der aktuellen
Baugenehmigungen entfallen. Insbesondere die hohe Zahl
der Baugenehmigungen lasst auf eine Fortsetzung der Stei-
gerungsraten im Wohnungsbau hoffen, die mit Blick auf die
starken Nachfragesteigerungen auch dringend geboten sind.

Der Nachfrageliberhang lasst sich insbesondere bei den
Marktpreisen ablesen. Zwar legten gerade die Eigentums-
segmente (Eigenheime und Eigentumswohnungen) bei den
Angebotspreisen 2016 zum Teil zwischenzeitlich Verschnauf-
pausen ein, doch im Gesamttrend gehen die Steigerungen
weiter. Insbesondere in der Innenstadt breiten sich hochprei-
sige Gebiete aus.

Bei den Angebotsmieten wird besonders spiirbar, dass die
Nachfrage weiterhin das Angebot deutlich tiberschreitet.
Nach einer Konsolidierungsphase im Jahr 2015 zeigten sie im
abgelaufenen Jahr einen kontinuierlichen Anstieg. Lediglich
die Neubaumieten stagnierten weiterhin auf einem Niveau
deutlich oberhalb des Bestandsmarktes. Der Durchschnitt
der Angebotsmieten erreichte zuletzt im IV. Quartal 2016 fast
10,00 EUR/m? nettokalt und damit zwei Drittel mehr als noch
Anfang 2009. Teilt man das Gesamtangebot an Wohnungen,
die 2016 zur Miete angeboten wurden, in drei gleich groRe
Teile, ergeben sich fiir das preiswerteste Drittel des Marktes
inzwischen durchschnittlich 8,00 EUR/m? nettokalt. Hinzu
kommt ein wichtiger Befund fur die hohe Zahl an kleinen
Haushalten: Kleine Mietwohnungen sind in fast allen Bau-
altersklassen am teuersten. Einen wichtigen Beitrag zur
Preisdampfung leistet dabei offenkundig die gewerbliche
Wohnungswirtschaft, die vor allem in der Bestandsvermie-
tung aktiv ist und daher mietrechtlichen Einschrankungen
unterworfen ist. Von ihren Mietangeboten entfdllt die Half-
te auf das Preissegment unter 8,00 EUR/m?2 Dies ist insofern
hervorzuheben, als 2016 die Mehrzahl der Mietangebote ins-
gesamt liber 9,00 Euro/m? lag. In den Innenstadtbezirken
erreichte dieser Anteil bis zu 81 %. Auch dort, wo sich in den
vergangenen Jahren typischerweise noch hohere Anteile an
preiswerten Wohnangeboten fanden, sinkt deren Anteil teils
drastisch, so etwa in Spandau und Reinickendorf. Innerhalb

FaziT

des S-Bahn-Rings dominieren hingegen flachenhaft hohe
Angebotsmieten und breiten sich in der Tendenz auch weiter
aus. Im Umland fallen die Angebotsmieten insgesamt etwas
gunstiger aus, doch der Abstand zu den stadtrandnahen Ge-
bieten Berlins schmilzt. Zudem ist die Zahl der Mietangebote
im Umland deutlich geringer.

Angesichts der Dynamik der Angebotsmieten ist auch zu
bertiicksichtigen, dass das Angebot an Mietwohnungen ins-
gesamt nicht wachst. Denn schneller als der Neubau von
Wohnungen steigt die Zahl der Umwandlungen von Miet- in
Eigentumswohnungen - vor allem in Friedrichshain-Kreuz-
berg und in Pankow. Mit berlinweit 17.331 Wohneinheiten
wurden allein im Jahr 2015 mehr Mietwohnungen in Wohnei-
gentum umgewandelt als durch Wohnungsneubau im glei-
chen Jahr zusatzlich entstanden sind.

Mit der fortgesetzten Marktanspannung weist der Leer-
standstrend weiter nach unten und durfte inzwischen un-
terhalb der rechnerischen Fluktuationsreserve liegen. Paral-
lel sinkt die rechnerische Wohnfldche pro Einwohner, da die
Ausweitung des Wohnungsangebots durch Neubau noch im-
mer hinter der Nachfrageentwicklung herhinkt. Gleichzeitig
steigt die durchschnittliche WohnungsgroRe, bedingt durch
den anhaltenden Neubau und Umbau (z. B. Zusammenle-
gung von Wohnungen oder Umwandlungen von Gewerbe in
Loftwohnungen), indem zumeist groBere Wohnungen ent-
stehen, als im Bestand vorzufinden sind.

Fiir die nahere Zukunft 1dsst der Berliner Wohnungsmarkt
erwarten, dass die Marktanspannung nicht unbedingt nach-
lasst. Zurzeit pragt die Auslandswanderung die starke Nach-
frage. Ein nachhaltiges Abebben dieses Zuzugs ist derzeit
nicht zu erwarten, und allein die angestauten Wohnungsde-
fizite in der Stadt werden die Angebotsseite noch fiir gerau-
me Zeit vor grofRe Herausforderungen stellen. Schon heute
ist der Wettbewerb um Baugrundstiicke intensiv und treibt
auch hier die Preise. Gleichzeitig wachsen die spezifischen
Bedarfe auf der Nachfrageseite, die allein im Neubau nicht
immer ohne Weiteres zu befriedigen sind. Benétigt werden
zunehmend kleinere und damit besser bezahlbare Wohnun-
gen fur die wachsende Zahl kleiner Haushalte mit begrenz-
ten Budgets und zugleich altersgerechte Angebote flachen-
deckend und in allen Preisklassen. Und schlieflich ist der sich
abzeichnenden Entmischung vor allem in der Innenstadt
weiter durch eine Wohnungspolitik entgegenzuwirken, die
auch den Wohnungsbestand und die dort ansetzenden woh-
nungspolitischen Instrumente einbezieht. Auch in diesem
Bereich werden die Herausforderungen in mittelfristiger Zu-
kunft nicht kleiner.




5. Schwerpunktthema: Wanderungen

Nach einer langen Phase von Stagnation und Schrumpfung
wachst Berlin seit mehr als zehn Jahren wieder - zuletzt auf
konstant hohem Niveau. Vor diesem Hintergrund geht das
Schwerpunktthema des IBB Wohnungsmarktberichts 2016 der
Frage nach, wie sich die verschiedenen Wanderungsbewegun-
gen und -beziehungen in der Stadt darstellen. Dabei ergeben
sich drei wesentliche Perspektiven: Weil wesentliche Impulse
der Bevolkerungsentwicklung Berlins derzeit vom Zuzug von
aufen ausgehen, wird zunachst fiir die gesamte Stadt be-
trachtet, woher die Menschen kommen (Herkunftsbereiche).
Daran schlieBt sich die zweite Betrachtungsebene an, bei der
die innerstadtische Verteilung der Zuziige von auBen und das
Binnenwanderungsgeschehen Berlins in den Fokus genom-
men werden. Als dritte zentrale Bewegungsrichtung werden
Wanderungsverflechtungen mit dem Berliner Umland analy-
siert.

Folgende Fragen sollen hierbei gezielt in den Blick genommen

werden:

— Woher kommen die Zuziige schwerpunktmaRig? Und wel-
che Altersgruppen pragen das Wanderungsgeschehen?

—Wohin ziehen Menschen, die von aulSerhalb nach Berlin
kommen, innerhalb der Stadt? Welche Gebiete innerhalb
der Stadt sind fuir das Wanderungsgeschehen tlber die
Stadtgrenze hinweg besonders relevant?

—Wohin orientiert sich der Zuzug aus dem Ausland?

— Welche Gebiete verlieren oder gewinnen beim innerstad-
tischen Umzugsgeschehen (Binnenwanderung)? Und wohin
ziehen Berliner Haushalte mit kleinen Kindern innerhalb
der Stadt?

— Welche Berliner Quartiere sind besonders von Abwan-
derung in das Umland betroffen? Aus welchen Gebieten
kommen die Personen, die ins Umland abwandern —und
was sind die Schwerpunkte im Umland?

Abb. 76 Zu- und Fortziige von/nach Berlin nach Ziel- und Herkunftsgebieten 2006-2015
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Bei den Analysen werden unterschiedliche Messzahlen her-
angezogen. Bei der Frage danach, wohin sich Wanderungen
schwerpunktmalRig orientieren, werden die Anmeldungen
verwendet. Beim Wanderungssaldo werden auch die Abwan-
derungen aus einem Gebiet (Abmeldungen) beriicksichtigt,
indem die Zu- und Abwanderungen verrechnet werden, um
den Nettoeffekt fir die Bevolkerungsentwicklung abzubilden.
Die Summe der Zu- und Abwanderungen ist das Wanderungs-
volumen, anhand dessen sich die Relevanz des Wanderungs-
geschehens fiir einzelne Betrachtungsraume bemessen lasst.

Die folgende Analyse bezieht Informationen aus verschiede-
nen Indikatorenbereichen ein, etwa mit Bezug auf das klein-
raumige Neubaugeschehen, auf Lagen und Bebauungsstruk-
turen oder auch auf die Ergebnisse des Monitorings Soziale
Stadtentwicklung (MSS) der Senatsverwaltung fiir Stadtent-
wicklung und Wohnen (ehemals Senatsverwaltung fir Stadt-
entwicklung und Umwelt), in dem Veranderungen der sozio-
strukturellen Entwicklung in den Teilgebieten der Stadt Berlin
kleinraumig beobachtet werden (s. Glossar, S. 115).

Durch die Summierung der Wanderungsbewegungen spie-
len die gestiegenen Zahlen von Schutzsuchenden (vor allem
ab dem Jahr 2015) keine signifikante Rolle. Gleichzeitig kann
es in bestimmten Planungsrdaumen mit groen zentralen Un-
terbringungseinrichtungen zu Sondereffekten kommen. Da
Berlin jedoch grundsatzlich die dezentrale Unterbringung von
Aslybewerbern und anerkannten Fliichtlingen vorsieht, wer-
den diese nicht gesondert berticksichtigt.

Woher kommen die Zuziige schwerpunktmifig? Und welche
Altersgruppen pragen das Wanderungsgeschehen?

Zunachst gilt das Augenmerk den Herkunfts- und Zielgebie-
ten der zu- bzw. abwandernden Menschen. Diese lassen sich
nach dem Berliner Umland, den alten und neuen Bundeslan-
dern und nach dem Ausland differenzieren. Abb. 08 (Kap. 2)
zeigt deutlich, dass die groRen Bevdlkerungszuwdchse seit
2011 maligeblich auf die hohen Wanderungsgewinne aus dem
Ausland zurtickzufithren sind. In diesem Zeitraum kamen
durchschnittlich mehr als 33.000 Menschen pro Jahr aus an-
deren Staaten nach Berlin, mit im Laufe der Jahre steigender
Tendenz. So standen den 108.195 Menschen, die 2015 aus dem
Ausland nach Berlin kamen, 62.482 Umzlige ins Ausland ge-
gentiber. Per Saldo gewann damit Berlin allein gegentiber dem
Ausland im Jahr 2015 rund 45.700 Personen vor allem aus den
Landern Syrien, Bulgarien, Afghanistan, Irak, Rumanien und Al-
banien (siehe Tab. 01).
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Tab.01 Wanderungsgewinne 2014 und 2015 nach den
wichtigsten Herkunftslidndern
2014 2015 2014 2015
Syrient 12.100 Irak? 2.100
Bulgarien 2300 2.200 Rumanien 2.100 2.000
Afghanistan? 2.100 Albanien 120 1.700

'Flir das Jahr 2014 wurden diese Lander noch nicht einzeln aufgefiihrt.

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg (2014: Statistischer Bericht Alll2-j /14
Wanderungen im Land Berlin; 2015: Statistischer Bericht A lll 2-j / 15 Wanderungen im
Land Berlin)

Das Volumen der Auslandswanderung von 170.000 im Jahr
20715 (108.195 Zuzlige plus 62.482 Fortziige) hat sich gegentiber
2006 mehr als verdoppelt (+231 %) und deckt iiber 52 % des
Berliner AuBenwanderungsgeschehens ab. Die Volumina aller
anderen Wanderungsbeziehungen stagnieren hingegen bei
etwa 80.000 (alte Bundeslander) bzw. jeweils bei 35.000 bis
40.000 (Berliner Umland, neue Bundeslander) umziehenden
Personen in 2015.

Nachdem der Wanderungssaldo im Jahr 2009 mit den alten
Bundeslandern noch rund 13.800 Personen betrug, sank das
Bevolkerungswachstum aus dieser Richtung seither stetig ab.
Zuletzt lag der Saldo bei rund 6.600 Menschen. Dieser ver-
gleichsweise niedrige Wert ist vor allem mit der gesunkenen
Zahl der Zuztige zu erkldaren, wahrend die Fortziige im gesam-
ten Betrachtungszeitraum etwa auf gleichem Niveau blieben.
Anders stellt sich hingegen das Wanderungsbild mit den
neuen Bundeslandern (ohne Berliner Umland) dar. Seit 2009
sinken hier die Zuzugszahlen, gleichzeitig nimmt die Abwan-
derung in diese Richtung seit 2006 stetig zu. 2015 fiel der
Saldo in dieser Wanderungsbeziehung erstmals seit 1994 in
den negativen Bereich.

Die Zuziige aus dem Umland haben seit 2009 um ein Viertel
abgenommen. Gleichzeitig stieg die Abwanderung in das Um-
land seit 2010 wieder moderat auf zuletzt rund 22.000 Per-
sonen pro Jahr an. Im Ergebnis zeigt sich seit 2011 ein stetig
wachsender Einwohnerverlust, der 10.570 Personen im Jahr
2015 erreichte. Gleichwohl ist dieses Niveau zum einen im
Verhaltnis zur kontinuierlich gestiegenen Einwohnerzahl der
Stadt zu sehen, zum anderen ist es immer noch weit entfernt
von den Hochstwerten der ,nachholenden Suburbanisierung*
Mitte der 1990er Jahre.



Abb.77 Auflenwanderungssaldo von Berlin nach Altersgruppen 2006-2015
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

Die hohen Wanderungsgewinne der Stadt werden seit vielen
Jahren stark von der jlingeren Altersgruppe der 20- bis unter
30-Jahrigen bestimmt, die typischerweise ein ausgepragtes
Mobilitatsverhalten zeigen. 2015 betrug der Anteil dieser Al-
tersgruppe rund 70 % aller zugewanderten Menschen. Wach-
sende Anteile seit 2008 verzeichnete die Gruppe der unter
20-Jahrigen: Mit fast 11.000 Personen stellte sie zuletzt im Jahr
2015 ein gutes Viertel der Wanderungsgewinne. An dritter
Stelle folgte die Gruppe der 30- bis unter so-jdhrigen Men-
schen mit einem Saldo von rund 4.500 Personen. Leichte Wan-
derungsverluste verzeichneten hingegen weiterhin die dlteren
Altersgruppen ab 50 Jahre und dlter.

Das Wanderungsgeschehen mit dem Ausland pragt die Berli-
ner Bevolkerungsentwicklung. Fiir diesen Bereich ergeben sich
weiterhin steigende Wanderungsvolumina und -gewinne.
Und die zuziehenden Menschen sind jung. Uber 95 % dieser
Bevdlkerungsgewinne entfallen auf Menschen, die jiinger als
30 Jahre sind.

Wohin ziehen die Menschen, die von auBerhalb nach Berlin
kommen, innerhalb der Stadt?

Abb. 78 visualisiert die Anmeldungen von Haushalten, die
uber die Stadtgrenzen hinweg zuwandern, auf Ebene der
Planungsraume. Die von auRerhalb kommenden Menschen
ziehen liberwiegend nicht an den Stadtrand. Bis auf wenige
Ausnahmen in Marzahn (z. B. die Planungsrdaume Havemann-
strafe und Ringkolonnaden) sowie in den gehobenen Lagen
von Nikolassee, Frohnau oder Wannsee ist hier zwischen 2011
und 2015 kaum starker Zuzug zu verzeichnen. Raumliche
Schwerpunkte des Zuzugs von aufen ergeben sich hingegen
vor allem in innenstadtnahen, zum Teil auch zentralen Lagen.
Ein groRes Gebiet mit hohen Anmeldezahlen zeichnet sich
nordlich der Innenstadt ab. Dieses Gebiet reicht von meh-
reren Planungsraumen im Wedding bis in den zentralen Be-
reich von Pankow hinein. Weiter erstreckt es sich sowohl tiber
Prenzlauer Berg als auch den Planungsraum InvalidenstraRe
(Bezirk Mitte) und dessen benachbarte Gebiete bis in das Ost-
liche Zentrum hinein. Die Planungsrdaume Soldiner StraBe und



Reinickendorfer StraBe in diesem Gebiet verzeichnen im Be-
trachtungszeitraum 2011 bis 2015 Spitzenwerte von 10.000 An-
meldungen und mehr. Dies ist auch insofern bemerkenswert,
als dass diese Raume im Monitoring Soziale Stadtentwicklung
(MSS: s. Glossar, S. 115) 2015 aufgrund ihrer Sozialstruktur und
-dynamik als ,Gebiete mit besonderem Aufmerksamkeits-
bedarf” identifiziert wurden. Zudem deckt das beschriebene
Gesamtgebiet auch mehrere Planungsraume mit tberdurch-
schnittlichen Fertigstellungszahlen ab, darunter Pankow-Zen-
trum mit jahrlich durchschnittlich mehr als 200 fertiggestell-
ten Wohnungen zwischen 2011 und 2015.

Ein weiterer Schwerpunkt zeigt sich in der ostlichen Innen-
stadt. Ausgehend von den Szenekiezen in Friedrichshain (Sa-
mariterviertel, Traveplatz, Boxhagener Platz) reicht dieses
Gebiet mit starkem Zuzug, also hohen Anmeldezahlen, bis
in die angrenzenden Gebiete in Lichtenberg (Rudigerstra-
Be, Herzbergstrale) und zum Weitlingkiez. Zumindest zum
Teil handelt es sich auch hierbei um Planungsraume, die im
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Durchschnitt der Jahre 2011 bis 2015 iberdurchschnittlich
hohe Fertigstellungszahlen verzeichneten (u. a. RiidigerstraRe,
Samariterviertel). Schlieflich ist ein dritter Schwerpunkt im
sogenannten ,Kreuzkdélln“ zu erkennen, das den Kreuzberger
Graefekiez und das Reuterquartier umfasst. Hinzu kommen
in der Nachbarschaft die begehrten Neukéllner Wohngebiete
Schillerpromenade und Rixdorf. Hohe Werte verzeichnen tiber-
dies weite Teile von Kreuzberg, Schéneberg, Charlottenburg
(beiderseits von Kant- und Bismarckstrae) und einzelne Pla-
nungsraume in Moabit.

Schwerpunkte des Zuzugs von aufen sind innenstadtnah, vor
allem im Norden und Osten auch auRerhalb des S-Bahn-Rings,
sowie in zahlreichen innerstadtischen Lagen zu lokalisieren.
Gemessen an den Anmeldezahlen orientiert sich der Zuzug
von aufen insbesondere auf den Nordosten mit Wedding,
Mitte und Pankow sowie auf die Szenekieze von ,Kreuzkolln®,
Friedrichshain und ihre Lichtenberger ,Nachbarn®.

Abb. 78 Aufenwanderung — Summe der Anmeldungen in den Berliner Planungsrdumen 2011-2015

Quellen: Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH
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Abb.79 Aufenwanderung — Summe des AufSienwanderungssaldos in den Berliner Planungsrdumen 2011-2015

Quellen: Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH

Welche Gebiete innerhalb der Stadt sind fiir das Wanderungs-
geschehen iiber die Stadtgrenze hinweg besonders relevant?

Die Karte (Abb. 79) zeigt die Differenz von An- und Abmeldun-
gen von Personen, bei denen ein Umzug uber die Stadtgrenze
hinweg stattfindet. Betrachtet man diesen Saldo der Zu- und
Abwanderung im tiberregionalen Kontext, spitzt sich das Bild
deutlich zu. Die bereits genannten raumlichen Schwerpunkte
des Zuzugs von auBen treten auch hierbei deutlich zutage. Dies
gilt sowohl fiir die Gruppe von innenstadtnahen Planungsrau-
men in Wedding, Pankow, Prenzlauer Berg und Mitte als auch
fiir den beschriebenen Ubergangsbereich zwischen Friedrichs-
hain und Lichtenberg. Hinzu kommen auch hier ,Kreuzkdlin®,
also die innerstadtischen Trendkieze des stdlichen Teils Kreuz-
bergs und des nérdlichen Neukélins. Fiir alle diese Gebiete gilt:
Von hier aus verlassen nur verhdltnismaRig wenig Menschen
die Stadt, sodass die innenstadtnahen Schwerpunktgebiete
per Saldo deutliche Wanderungsgewinne im Betrachtungs-
zeitraum verzeichnen. Mit Blick auf die Bebauungsstruktur
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ist festzuhalten, dass in den lokalisierten raumlichen Schwer-
punkten Geschosswohnungsbau dominiert.

Rechnerische Verluste im Wanderungsgeschehen, das Uber
die Stadtgrenze hinausgeht, fallen meist moderat aus. Auffal-
lig ist allenfalls, dass sich die entsprechenden Verlustgebiete
uberwiegend in der duReren Stadt befinden. Die meisten Ver-
lustgebiete weisen einen baulichen Schwerpunkt mit Ein- und
Zweifamilienhaus-Bebauung auf.

Deutliche AuRenwanderungsgewinne sind vor allem innen-
stadtnah und in der Innenstadt selbst zu verzeichnen. Auf die-
se Bereiche, in denen meist Geschosswohnungsbau dominiert,
konzentrieren sich die von aullerhalb nach Berlin ziehenden
Haushalte bei ihrer Wohnortentscheidung. Aulenwande-
rungsverluste fallen allenfalls moderat aus und kennzeichnen
vor allem Standorte im auReren Teil der Stadt, die oftmals von
Einfamilienhaus-Bebauung gepragt sind.



Wohin orientiert sich der Zuzug aus dem Ausland?

2015 waren fast 85 % des jahrlichen Einwohnerzuwachses von
Berlin auf die Gruppe der Zuwanderer aus dem Ausland zu-
rickzufiihren. Abb. 8o zeigt auf Ebene der Planungsraume, wo
sich die Personen, die aus dem Ausland zuwandern, in Berlin
anmelden. Im Vergleich zur allgemeinen AuRenwanderung fo-
kussiert sich diese Teilgruppe deutlich starker auf eine kleinere
Anzahl von Gebieten, die aber dhnlich im Stadtgebiet lokali-
siert sind wie beim Zuzug insgesamt. So liegt ein Schwerpunkt
im Wedding mit besonders starkem Zuzug in den Planungs-
raumen Sparrplatz, Reinickendorfer Strafe und Soldiner Stra-
Be. Benachbarte Gebiete weisen ebenfalls tiberdurchschnittli-
che Werte auf.

Ausgehend vom Planungsraum Herzbergstral3e erstreckt sich
ein weiteres zusammenhangendes Gebiet bis nach Friedrichs-
hain hinein und deckt die éstlichen Szenekieze ab. Weiterhin
sind der Ubergangsbereich von Kreuzberg und NeukélIn sowie
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Rixdorf und der Bereich um die Schillerpromenade zu nennen.
Zudem ist eine Gruppe von Planungsraumen im Bereich von
Prenzlauer Berg und Mitte (hier vor allem Invalidenstraf8e und
Oranienburger Strale) erwdahnenswert, in denen sich beson-
ders viele auslandische Zuziehende registrieren lassen. Auch
Planungsraume mit starkem Zuzug aus dem Ausland sind
uberwiegend durch Geschosswohnungsbau gepragt.

Beim Zuzug aus dem Ausland ergeben sich dhnliche Ansied-
lungsmuster wie im Bild aller Zuziige, was angesichts des
Anteils des Auslands am gesamten Wanderungsgeschehen
nicht Uberrascht. Der Fokus liegt auf innenstadtnahen und
innerstadtischen Gebieten. Anders als im Gesamtbild ist je-
doch Pankow kein Schwerpunkt fiir diese Art der Wanderung.
Die entsprechenden Planungsraume sind trotz erheblichen
Neubaus offenkundig fiir die Zuziehenden aus dem Ausland
nicht die erste Wahl bei der Wohnortentscheidung innerhalb
Berlins.

Abb. 80 Aufenwanderung — Summe der Anmeldungen aus dem Ausland in den Berliner Planungsrdumen 2011-2015

Quellen: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH
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Welche Gebiete verlieren oder gewinnen beim innerstad-
tischen Umzugsgeschehen (Binnenwanderung)?

Die Karte (Abb. 81) zeigt die Differenz zwischen An- und Ab-
meldungen von Personen, die innerhalb der Stadt umziehen.
Verrechnet man diese Umziige innerhalb Berlins fiir jeden Pla-
nungsraum, tritt deutlich zutage, dass die ansassige Bevolke-
rung spiirbar aus der Innenstadt in die duReren Teile der Stadt
ausweicht. So gibt es innerhalb des S-Bahn-Rings nur eine
geringe Zahl an Planungsrdumen, die bei innerstadtischen
Umziigen per Saldo lberhaupt Bevdlkerungsgewinne ver-
zeichnet. Dieser Befund erstreckt sich auch auf viele Gebiete,
die von auflen an den S-Bahn-Ring grenzen.

Starke Binnenwanderungsverluste verzeichnen zahlreiche
Planungsraume, die bei der AuBenwanderung im Fokus ste-
hen, so beispielsweise die zentralen Lagen von Wedding oder
Gebiete um die Invalidenstrale in Mitte. Verluste ansassiger

Bevolkerung kennzeichnen dariiber hinaus gerade die im
Rahmen der AuBenwanderung schon seit Jahren begehrten
Zielgebiete wie der Bereich um Helmholtzplatz und Kollwitz-
platz (Prenzlauer Berg) oder die Trendkieze von Friedrichshain,
Kreuzberg und NeukolIn.

Gebiete mit starken innerstadtischen Wanderungsgewinnen
finden sich vor allem im Bezirk Pankow. Hier sticht ins Auge,
dass die Planungsraume Pankow-Zentrum und Pankow-Siid
auch bei dieser Art der Wanderung im Fokus stehen — wie
schon beim Zuzug von auRerhalb der Stadt. Allerdings ist er-
klarend anzufiihren, dass in diesem Gebiet ein deutlicher in-
nerstadtischer Wohnungsneubau-Schwerpunkt mit hohen
Fertigstellungszahlen zwischen 2011 und 2015 besteht. Mit
Buchholz und - am Stadtrand — Buch sowie Niederschonhau-
sen, Herthaplatz oder Blankenburg entfallen weitere Schwer-
punktgebiete des innerstadtischen Zuzugs auf den Bezirk

Abb. 81 Binnenwanderung — Summe des Binnenwanderungssaldos in den Berliner Planungsrdiumen 2011-2015

Quellen: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH
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Abb. 82 Binnenwanderungsquote Berlin 2006-2015
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Pankow. Weitere Gebiete mit hohen Werten sind eher einzeln
gestreut, und dies in so unterschiedlichen baulichen Kontex-
ten wie dem Markischen Viertel (im MSS 2015 ein Gebiet mit
besonderem Aufmerksamkeitsbedarf) oder Karlshorst-Stiid.

Vielfach markiert der S-Bahn-Ring die Trennlinie zwischen
innerstadtischen Gewinn- und Verlustgebieten — geradezu
prototypisch in NeukdlIn. Hier verzeichnen ausnahmslos alle
Planungsraume im Norden innerstadtische Bevolkerungsver-
luste, einschliellich der Gebiete Glasower StraRe und Silber-
steinstraBe, die direkt an den S-Bahn-Ring anschlieBen. Im St-
den des Bezirks sind hingegen ausnahmslos innerstadtische
Wanderungsgewinne festzustellen, in so unterschiedlichen
baulichen Situationen wie der Gropiusstadt, der Welterbe-
Hufeisensiedlung oder auch reinen Einfamilienhausgebieten.

Generell nimmt das Umzugsgeschehen ab. Abb. 82 zeigt die
Entwicklung der Binnenwanderungsquote, die sich aus der
Zahl der umgezogenen Personen im Stadtgebiet bezogen auf
die Einwohnerzahl ergibt. Seit 2006 ist dieser Messwert fiir die
Umzugshaufigkeit um mehr als ein Fiinftel auf zuletzt 77 %

zurtickgegangen. Seit 2006, als noch 10,4 % der zu Jahresbe-
ginn gemeldeten Einwohner im Jahresverlauf innerhalb der
Stadt umzogen, ist ein fast kontinuierlicher Riickgang zu ver-
zeichnen. Zum Vergleich: 1997/1998 lag die Umzugshaufigkeit
noch im Bereich von 13 %.

Dieser Riickgang der Umzugshaufigkeit ist ein deutliches In-
diz fiir die wachsende Anspannung auf dem Wohnungsmarkt.
Selbst bei veranderten Wohnbediirfnissen bleiben Haushal-
te 1anger in der eigentlich suboptimalen Wohnsituation, da
besser geeignete Alternativen unverhdltnismaRig teurer sind
oder gar nicht angeboten werden. Bei der Binnenwanderung
ist ein klarer flachenhafter Befund zu konstatieren. Auf Ebene
der Planungsraume verliert die Innenstadt fast ausnahmslos
ansassige Bevolkerung, die aullere Stadt verzeichnet entspre-
chende Gewinne. Die Binnenwanderung weist demnach einen
eindeutigen Trend in die 4uBeren Lagen auf. Die genauen Mo-
tive flir diese Wanderungen sind nicht bekannt. Preissteige-
rungen, die auch mit Zuzug in die innerstadtischen Gebiete
zusammenhangen kénnten, dirften dabei jedoch eine Rolle
spielen.



Abb. 83 Binnenwanderung — Summe des Binnenwanderungssaldos der unter 6-Jihrigen in den Berliner Planungsrdumen 2011-2015

Quellen: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH

Wohin ziehen Berliner Haushalte mit kleinen Kindern
innerhalb der Stadt?

Klassischerweise werden lokale Umzugsentscheidungen von
Haushalten mit Kindern vor allem im zeitlichen Zusammen-
hang mit der Einschulung getroffen. Diese Wohnortentschei-
dungen werden dann in der Regel, sofern kein starker externer
Faktor auftritt (z. B. Arbeitsplatzwechsel der Eltern), fiir 1angere
Zeit beibehalten. Vor diesem Hintergrund kann der Indikator
»Wanderungssaldo der unter 6-Jahrigen“ wichtige Hinweise
auf Wanderungstrends von Familien geben (Abb. 83).
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Insgesamt bestatigt sich hierbei das Bild der Binnenwande-
rungen. Die Innenstadt ist von allgemeinen Verlusten in dieser
Bevolkerungsgruppe gekennzeichnet. Der Befund zieht sich
in Teilen noch weit tUber den S-Bahn-Ring hinaus, vor allem
in Lichtenberg und Marzahn-Hellersdorf. Gebiete mit starken
rechnerischen Gewinnen liegen bei diesem Thema zumeist
weit aullen, das heilt vor allem am Stadtrand in Reinickendorf
und Hellersdorf. Vor allem aber sind es wiederum Gebiete im
Bezirk Pankow, die Gewinne verzeichnen, und hier vor allem
entlang der S-Bahn-Trasse Richtung Bernau. Dabei fallt vor



allem der Wohnungs-Neubauschwerpunkt Pankow-Zentrum
auf, der seinerseits auch bei der AuBenwanderung zumindest
positive Werte verzeichnet. Auffallig sind zudem einzelne Pla-
nungsraume mit erhdhtem Aufkommen an Neubau (auch im
familienrelevanten Einfamilienhausbereich) wie Karlshorst-
Sid, Karow und Buchholz (beide Bezirk Pankow) oder Jagerallee
(Kladow). Zudem verzeichnen einzelne GroBwohnsiedlungen
wie Dannenwalder Weg/Markisches Viertel und Nahariyastra-
Be (Tempelhof) erhdhten Familienzuzug — beides Gebiete, fiir
die im Monitoring Soziale Stadtentwicklung 2015 ein erhéhter
Aufmerksamkeitsbedarf festgestellt wurde.

In Berlin ziehen Haushalte mit kleinen Kindern per Saldo aus
dem Zentrum weg und an den Stadtrand. Sieht man vom Pan-
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kower Zentrum ab, stehen dabei vor allem Einfamilienhaus-
gebiete im Fokus, aber auch einzelne GroRwohnsiedlungen.
Entsprechend unterschiedlich durften die soziookonomischen
Situationen im Hintergrund dieser Haushalte sein.

Aus welchen Gebieten kommen die Personen, die ins Umland
abwandern, und was sind die Schwerpunkte im Umland?

Im Betrachtungszeitraum haben sich 100.979 Personen in Ber-
lin ab- und im brandenburgischen Umland wieder angemel-
det. Die Mehrzahl dieser abwandernden Menschen kam aus
bevdlkerungsstarken Planungsraumen wie Pankow-Zentrum,
Pankow-Siid oder auch Riidigerstrale und Weitlingkiez (beide
Lichtenberg) mit Werten von 970 bis 1.350 Personen zwischen
2011 und 2015. Auch aus Frohnau, Karow-Nord und Gut Hellers-

Abb. 84 Umlandwanderung — Summe der Fortziige aus den Berliner Planungsrdumen und Zuziige im Umland 2011-2015
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dorf zogen jeweils mehr als 800 Menschen tber die Stadtgren-
ze nach Brandenburg. Bei der Bebauungsstruktur der Abwan-
derungsgebiete reicht die Bandbreite von griinderzeitlichen
Quartieren tber Plattenbau und Neubau der Nachwendezeit
bis hin zu Einfamilienhausgebieten. In dieser Hinsicht ergibt
sich kein eindeutiger Trend. Eine insgesamt Uberwiegend
niedrige Anzahl an Fortziigen verzeichnen Charlottenburg-
Wilmersdorf und Mitte.

Die groRten Bevolkerungsgewinne durch Zuzug aus Berlin ver-
zeichnete zwischen 2011 und 2015 die brandenburgische Lan-
deshauptstadt Potsdam. Hier meldeten sich im Betrachtungs-
zeitrum insgesamt rund 7.500 ehemalige Berliner Biirgerinnen
und Biirger an (die in umgekehrter Richtung wandernden Per-
sonen werden hierbei nicht beriicksichtigt). An zweiter Stelle
liegend verzeichnete Falkensee rund 3.800 Zuzlige aus Berlin,
dicht gefolgt von Dallgow-Déberitz mit 3.600 abwandernden
Menschen aus Berlin. Damit liegt ein klarer Schwerpunkt der
Umlandabwanderung in die Gemeinden im Stidwesten und
Westen der Bundeshauptstadt. Weitere schwerpunktmafi-
ge Zielgebiete sind Hennigsdorf, Blankenfelde-Mahlow und
Stahnsdorf mit jeweils iber 2.500 Anmeldungen aus dem Ber-
liner Stadtgebiet zwischen 2011 und 2015.

Bezieht man die Abwanderung auf die Einwohnerzahl der Pla-
nungsraume, zeigt sich, wie betroffen die einzelnen Gebiete
von Einwohnerverlusten an das Umland sind (Abwanderungs-
intensitdt; ohne Abbildung). Dadurch werden die Abwande-
rungsanteile der zum Teil sehr unterschiedlich grofRen Pla-
nungsraume vergleichbar. In der gesamten Innenstadt spielt
die Abwanderung ins Umland demnach keine groRRe Rolle. In
derduBeren Stadt hingegen entfaltet das Themadeutlich mehr
Relevanz. Schon kurz jenseits des S-Bahn-Rings nehmen die
Anteile sukzessive zu. Hochstwerte erreichen fast ausschliel3-

lich Planungsraume, die in unmittelbarer Nahe der Stadtgren-
ze liegen. Hier ist der Sprung ins brandenburgische Umland
offenkundig besonders naheliegend. Dies gilt fiir Planungs-
raume wie Karow-Nord, Buchholz (beide Pankow), Landsberger
Tor (Marzahn-Hellersdorf), KdIner Viertel (Treptow-Képenick),
Doberitzer Weg oder Hakenfelde-Nord (Spandau). Dabei han-
delt es sich auffdllig haufig auch um Gebiete, die zumindest
deutlich von Geschosswohnungsneubau der Nachwendezeit
gepragt sind. Hinzu kommen so unterschiedliche Planungs-
raume wie Buch und Bucher Forst (beide Pankow), Helle Mit-
te, Bohlener StraRe, Schleipfuhl (Marzahn-Hellersdorf) sowie
Schméckwitz/Rauchfangswerder  (Treptow-Képenick) und
Zehlendorf-Sud. In Pankow und Marzahn-Hellersdorf handelt
es sich bei den Herkunftsgebieten tiiberwiegend um industri-
ellen Geschosswohnungsbau, ansonsten handelt es sich viel-
fach jedoch auch um typische Einfamilienhausgebiete. Darii-
ber hinaus zeigen sich in weiten Bereichen von Képenick und
Schéneweide relativ hohe Abwanderungsquoten.

Die Herkunftsgebiete der Abwanderung in das Umland sind
innerhalb Berlins sehr unterschiedlich strukturiert. Raumliche
Schwerpunkte sind nicht auszumachen, die Gebiete mit den
héchsten Abwanderungszahlen verteilen sich punktuell iiber
unterschiedlichste Bereiche der Stadt. Deutlicher gestaltet sich
das Bild der Umlandgemeinden, in welche die Abwanderung
erfolgt. Von der Umlandabwanderung profitieren vor allem
Gemeinden im Sludwesten und Westen der Bundeshaupt-
stadt, am starksten dabei die brandenburgische Landeshaupt-
stadt Potsdam. Bezogen auf die Einwohnerzahl verzeichnet
hingegen vor allem die dufere Stadt vergleichsweise hohe
Abwanderungsquoten ins Umland, vor allem in Gebieten mit
GrolRwohnsiedlungen und im Geschosswohnungsbau der
Nachwendezeit.



Fazit

Im Vergleich zur nattirlichen Bevolkerungsentwicklung sind
die Wanderungen eine zentrale Determinante fiir die Entwick-
lung von Bevdlkerungs- und Haushaltszahlen und haben da-
durch auch groBen Einfluss auf das Geschehen am Wohnungs-
markt insgesamt. Der IBB Wohnungsmarktbericht 2016 greift
dieses wichtige Thema durch ein eigenes Schwerpunktthema
auf. Denn Berlin wachst seit etlichen Jahren vor allem dank
deutlicher Wanderungsgewinne, in erster Linie durch Zuzug
aus dem Ausland. Die zuwandernden Menschen sind iiber-
wiegend jung. Uber 95 % der Wanderungsgewinne entfallen
auf Menschen, die jiinger als 30 Jahre sind. Bemerkenswert
ist, dass fiir die Zuwanderung von auflen - trotz gestiegener
Marktpreise bei Miete und Wohneigentum - die Innenstadt
erste Wahl bleibt. Die zuwandernden Menschen orientieren
sich insbesondere auf den Nordosten (Wedding, Mitte, Pan-
kow) sowie auf die auch international bekannten Szenekieze
von ,Kreuzkolln“, also die innerstadtischen Trendkieze des
sudlichen Teils Kreuzbergs und des nordlichen Neukdlins,
Friedrichshain und angrenzende Lichtenberger Planungsrau-
me. Verrechnet man die Zuwanderung mit den Fortziigen,
sind deutliche AuRenwanderungsgewinne vor allem in innen-
stadtnahen Bereichen zu verzeichnen, in denen der Geschoss-
wohnungsbau dominiert. AuRenwanderungsverluste fallen
allenfalls moderat aus und kennzeichnen typischerweise
Standorte mit Einfamilienhausbebauung im duReren Teil der
Stadt.

Beim Zuzug aus dem Ausland ergeben sich dhnliche Ansied-
lungsmuster mit Fokus auf innenstadtnahe und innerstadti-
sche Gebiete. Anders als im Gesamtbild ist jedoch Pankow kein
Schwerpunkt fiir diese Art der Wanderung. Damit fokussiert
sich die Zuwanderung aus dem Ausland noch deutlicher auf
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die Innenstadt. Das dortige Preisniveau scheint dabei - trotz
des niedrigen Alters der meisten Zuwandernden - kein Gegen-
argument zu sein. Ob hohe Wohnkosten in der Herkunftsre-
gion als ,normal“ empfunden wurden oder ob diese fiir eine
Wohnortpraferenz zugunsten der renommierten Innenstadt
in Kauf genommen werden, muss dabei offenbleiben. Eine
alternative Erklarung fiir die hohen Anmeldezahlen aus dem
Ausland in den innerstadtischen Gebieten kénnte in der ho-
heren Zahl an Wohngemeinschaften und Untervermietungen
liegen.

Die Umzugshaufigkeit innerhalb Berlins (Binnenwanderung)
nimmt hingegen seit Jahren ab. Dies kann als ein deutliches In-
diz fur die wachsende Anspannung auf dem Wohnungsmarkt
gewertet werden. Selbst bei veranderten Wohnbediirfnissen
bleiben dann die Haushalte langer in der eigentlich subopti-
malen Wohnsituation, da die besser geeigneten Alternativen
unverhaltnismaRig teurer sind. Bei der Binnenwanderung ver-
liert die Innenstadt fast ausnahmslos ansassige Bevolkerung,
die auRere Stadt verzeichnet entsprechende Gewinne. Hier
lasst sich die These aufstellen, dass der Zuwanderungsdruck in
der Innenstadt und das hohe Preisniveau dort der ansassigen
Bevdlkerung im Umzugsfall nur wenig Alternativen zum Aus-
weichen in die duleren Stadtgebiete lassen. Die Binnenwan-
derung zeigt einen solchen eindeutigen Trend in die duReren
Lagen. Letztere verzeichnen ihrerseits vergleichsweise hohe
Abwanderungsquoten ins Umland, vor allem in GroBwohn-
siedlungen und im Geschosswohnungsbau der Nachwende-
zeit. Davon profitieren vor allem Gemeinden im Suidwesten
und Westen der Bundeshauptstadt, am starksten die branden-
burgische Landeshauptstadt Potsdam.



6. Bezirksprofile

6.1 Lagetypisierung

Jeder der zwdlf Berliner Bezirke ist, gemessen an der Bevol-
kerung, so groR8 wie eine eigenstandige Grof3stadt. Entspre-
chend differenziert ist der Wohnungsmarkt mit seiner Ange-
botsstruktur und dem Nachfrageverhalten nicht nur unter
den Bezirken, sondern auch innerhalb derselben. Die Vielfalt
der lokalen Wohnungsmadrkte innerhalb von Berlin fiihrt
dazu, dass die Akteure zur Orientierung differenzierte Markt-
kenntnisse benoétigen. Je nach Lagekategorie und den spezi-
fischen Standortpotenzialen miissen Investoren und Woh-
nungseigentiimer die spezifischen Angebote (Preissegment,
Neubau/Entwicklung im Bestand, zielgruppenspezifische
Angebote etc.) bereithalten oder neu schaffen. Dabei gilt es
immer mehr, auch kleintraumige Entwicklungstrends zu er-
kennen, weil sich einzelne Lagen von der Gesamtentwicklung
oder ihrer Umgebung abkoppeln und eigenstandige Trends
aufzeigen kénnen.

Daher sind genaue Kenntnisse Uber die Nachfragegrup-
pen und ihre Anforderungen bei jeder Investitionsart — sei
es Neubau, Bestandsentwicklung oder Investitionen in das
Wohnumfeld — unerlasslich, um bedarfsgerecht anbieten zu
konnen, mitunter durchaus auch abseits eines Standardan-
gebotes. Trotz aller Unterschiede haben sich auf dem Berliner
Wohnungsmarkt in den vergangenen Jahren und Jahrzehn-
ten lokale Besonderheiten herauskristallisiert, die verschie-
dene Lagetypen erkennen lassen. Die folgende Typisierung
versteht sich als grobe Charakterisierung, die typische Rah-
menbedingungen der kleintriumigen Wohnungsmarkte
und seiner Akteure widerspiegelt. Sie erhebt weder den An-
spruch, wissenschaftlich fundiert noch abschlieRend zu sein.
Vielmehr geht es darum, einige zentrale Besonderheiten von
Bezirken und ihren Teilraumen darzustellen und mdogliche
Entwicklungstrends fiir die Zukunft zu skizzieren.

»Traditionslagen®

Bei den Traditionslagen handelt es sich um seit jeher uber-
durchschnittlich beliebte Wohnstandorte, die uber viele
Jahrzehnte ein positives, vergleichsweise gehobenes Image
gewonnen haben. Hierzu zdhlen vor allem die Altbezir-
ke Charlottenburg-Wilmersdorf, der Berliner Siidwesten,
Pankow und Teile von Schoneberg und von Képenick. Aus-
schlaggebend fiir ihre Attraktivitat ist die Kombination von

Faktoren wie eine attraktive Makrolage, eine ansprechende
Bausubstanz im Bestand und eine stabile Sozialstruktur. Bei
den Traditionslagen handelt es sich um solide Markte mit
weiterhin Uberdurchschnittlicher positiver Entwicklungsdy-
namik. Als Investitionsstandorte sind sie mit einem geringe-
ren Risiko behaftet als andere Lagen und stofRen bei einem
breiten Spektrum an Zielgruppen auf hohe Akzeptanz. Ty-
pisch sind Neubauprojekte in klassischem Stil. In ausgewahl-
ten Mikrolagen werden Spitzenpreise erzielt. Neubauprojek-
te im Eigentums-Luxussegment erreichen in diesen Lagen
das bis vor wenigen Jahren nur sehr selten vorkommende
Preisniveau von iber 12.000 EUR/m?2. Die Zielgruppen fir
Luxusprojekte sind in erster Linie vermdgende Anleger und
Selbstnutzer aus dem Ausland und anderen Teilen Deutsch-
lands.

,Nachwendeetablierte*

Nach der Wende haben sich einzelne Gebiete vor allem in den
Altbezirken Mitte, Prenzlauer Berg und auch Friedrichshain
zu neuen Traditionslagen entwickelt. Ihre nachhaltig positive
Entwicklung fuBt auf einer stetig hohen Akzeptanz der Nach-
frager, ist aber jlinger als die der Traditionslagen, was sich vor
allem in einer dynamischeren Entwicklung auf dem Woh-
nungsmarkt mit einer z. T. hohen Bautatigkeit und anzie-
henden Preisentwicklung zeigt. Die Nachwendeetablierten
werden noch auf langere Sicht von ihrer spezifischen Lage-
gunst, verbunden mit einer attraktiven Bausubstanz, profi-
tieren. Hinzu kommt ein intensives Investitionsgeschehen
in den Bestand und zunehmend auch im Neubau, was eine
hohe Attraktivitdt fir iberregionale und lokale Nachfrager
begriindet. Trotz der hohen Nachfrage sind sie jedoch kein
Selbstldaufer. Das gilt vor allem vor dem Hintergrund, dass in
den vergangenen Jahren Wohnangebote mit Preisen wie ver-
gleichbare Luxusobjekte in den Traditionslagen zunehmen.

»Szenelagen® und , Kleine Briider*

Ausgepragte Szenelagen wie der Altbezirk Kreuzberg erfreu-
en sich hoher Beliebtheit bei bestimmten Zielgruppen (z. B.
Studierende, Subkultur, Kreative). Frither vor allem bekannt
fiir soziale Probleme, hat sich das Image nachhaltig veran-
dert. Einzelne Lagen wie z. B. die BergmannstraRe haben sich
zu hochfrequentierten Gastronomie- und Einzelhandels-
standorten entwickelt, was sich auch mit wachsender Nach-



frage und steigenden Preisen am lokalen Wohnungsmarkt
bemerkbar macht. Mit der ausweichenden Wohnbevélkerung
weiten sich die Szenelagen auf benachbarte Gebiete aus —im
Falle Kreuzbergs etwa auf Nord-Neukdlln. Das fithrt auch
dort zu einem Nachfrageanstieg und zu steigenden Preisen.
Verlauft eine solche Entwicklung so dynamisch wie in diesem
Beispiel (sogenanntes ,Kreuzkdlln“), verwandeln sich ganze
Quartiere innerhalb weniger Jahre zu lebhaften Ablegern der
Szenelagen. Bei diesen Ablegern ist noch offen, was aus ihnen
wird. Sie nehmen daher die Rolle von sogenannten ,kleinen
Briidern ein, bei denen die weitere Entwicklung noch unklar
ist. Als weitere Szenelagen konnen Teile von Schoneberg (vor
allem rund um den Winterfeldtplatz) und von Friedrichshain
(z. B. rund um die Simon-Dach-StraRe) bezeichnet werden,
ebenso vom Wedding. Teilweise bilden sich angrenzend an
die Szenelagen auch beliebte Wohnstandorte fiir Familien
heraus. So ziehen beispielsweise in Friedrichshain Haushalte
mit Kindern aus dem Szenekiez Boxhagener Platz in die an-
grenzenden ruhigeren Kieze Samariterviertel oder in die Vic-
toriastadt in Lichtenberg. Diese Haushalte suchen die Nahe
zu den urbanen Szenelagen und legen gleichzeitig Wert auf
ein ruhigeres und teilweise auch preiswerteres Familienwoh-
nen. Ohne selbst eine , Szenelage” gewesen zu sein, erreichen
diese Stadtbereiche den Status der ,Nachwendeetablierten®.
Die Szenelagen haben eine gewisse Stabilitat. Trotz sich wan-
delnder Strukturen bleibt es bei der spezifischen Attraktivitat
fiir ausgewadhlte Bevolkerungsgruppen und Milieus. Bei den
,kleinen Briidern” ist die Entwicklung hingegen offen. Hier
hangt es von den spezifischen Qualitdten ab, etwa einer at-
traktiven Bausubstanz, weiteren Umfeldqualitaten oder der
Verkehrsanbindung.

Kleinriumige ,Insellagen”

Relativ ungeachtet der Makrolagen innerhalb von Berlin ver-
fligen einzelne Mikrolagen tiber Alleinstellungsmerkmale,
durch die sie sich qualitativ von ihrem Umfeld abheben. Hier-
zu zahlen z. B. Wasserlagen wie in Stralau und am Rummels-
burger See, oder Standorte in Tiergarten- oder Spreendhe.
Dort werden Wohnangebote realisiert, die von den Angebo-
ten im Umfeld preislich und konzeptionell abweichen. Eine
solche Insellage kann auch durch eine besondere Architektur
und einen besonderen Stadtebau neu geschaffen werden.
Ein Beispiel hierfiir ist die Siedlung Tempelhofer Feld (auch
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Fliegersiedlung genannt) nahe dem ehemaligen Flughafen
Tempelhof. Die dortigen Hauser aus der Zeit vor dem Ersten
Weltkrieg bilden eine sehr beliebte und in sich abgeschlos-
sene Nachbarschaft mit inselartigem Charakter. Diese Lagen
zeigen oftmals eine eigene kleintiumige Marktdynamik und
weisen keine oder nur geringe sozialraumliche Verbindun-
gen zum (oft einfachen) Umfeld auf. Trend: Die attraktiven
Mikrolagen bieten aufgrund ihrer Alleinstellungsmerkmale
sehr gute Voraussetzungen, um sich weiterhin positiv zu po-
sitionieren. Je nach GroRe und raumlicher Anbindung koén-
nen diese Insellagen positiv auf das Umfeld ausstrahlen und
auch dort zu einem Entwicklungsschub fithren.

Die ,,Unauffalligen”

Die verbleibenden Bereiche nehmen zwar einen GroRteil
der Stadtflache ein und leisten damit auch den gréRten Teil
der Wohnraumversorgung in Berlin, sind aber weniger pra-
gend flr das Image des Wohnstandortes Berlin. So ist auch
ihre Veranderungsdynamik weniger ausgepragt. Ausschlag-
gebend hierfiir sind auch eine geringere touristische Anzie-
hungskraft und damit eine geringere Bekanntheit sowohl
in der AuBenwirkung als auch stadtweit. Dies zeigt sich u. a.
in weniger Zuziigen von auBerhalb oder weiter entfernten
Stadtbereichen. Der Wohnungsmarkt ist starker lokal orien-
tiert, Umzilige finden meist im naheren Umfeld (Kiez-Gebun-
denheit) statt.

Die Gruppe der Unauffalligen ist aber keineswegs homogen.
Im Gegenteil: Viele weisen unverwechselbare Eigenheiten
auf. So umfasst z. B. Marzahn-Hellersdorf sowohl die grote
zusammenhangende Plattenbausiedlung Europas als auch
das grofite zusammenhidngende Siedlungsgebiet mit Einfa-
milienhausern in Berlin. Képenick bietet durch seine Vielzahl
an Wald- und Wasserfldchen sowie gewachsene griinderzeit-
liche Ortslagen hoch attraktive Lagen mit spezifischen Allein-
stellungsmerkmalen.

In der Trendbeschreibung folgen die unauffalligen Lagen der
Gesamtentwicklung von ganz Berlin. Der Einzugsbereich ist
insgesamt wesentlich kleiner als bei anderen Lagen.



6.2 Vertiefende Betrachtung zweier Bezirke

Im I1BB Wohnungsmarktbericht werden jahrlich zwei Bezirke
fokussiert betrachtet. Zu der allgemeinen Beschreibung so-
wie einem Uberblick Uber zentrale Daten kommen dabei vor
allem ausgewahlte kleinraumige Einzelanalysen. In diesem
Jahr stehen Friedrichshain-Kreuzberg und Lichtenberg im
Fokus. Zusatzlich werden die beiden benachbarten Bezirke
im Hinblick auf spezifische Wanderungen untereinander be-
trachtet.

6.2.1 Friedrichshain-Kreuzberg

Durch die Zusammenlegung der fritheren Bezirke Kreuzberg
und Friedrichshain entstand 2001 der Innenstadtbezirk Fried-
richshain-Kreuzberg. Beide sind traditionelle Arbeiterviertel,
vielfach gepragt durch griinderzeitliche Altbauten. Bedingt
durch Kriegsschaden und die Flachensanierungspolitik der
1960er und 1970er Jahre wurden jedoch auch weite Bereiche
nach dem Zweiten Weltkrieg neu bebaut. So entstanden im
Altbezirk Kreuzberg ab den 1960er Jahren vor allem einfache
Zeilen- und Geschosswohnungsbauten, zum Teil auch Grof3-
wohnsiedlungen und Hochhauser wie am Kottbusser Tor. Der
Osten Friedrichshains blieb hingegen weitgehend erhalten,
sodass dort noch geschlossene Altbaugebiete vorhanden sind.

Die Altbauquartiere suidlich der Frankfurter Allee zwischen
Warschauer StraRe und Ostkreuz haben sich im letzten Jahr-
zehnt zum beliebten Szenequartier fiir junge Leute entwi-
ckelt. Hier schreitet die Modernisierung der Altbauten voran,
erganzt durch Liickenbebauung. Inzwischen entwickeln sich
auch die Altbaubereiche nérdlich der Frankfurter Allee dyna-
misch. Komplette StraBenziige wurden in jlingster Zeit mo-
dernisiert und haufig in Wohneigentum umgewandelt. Der
Westen Friedrichshains wurde nach dem Krieg hingegen fast
komplett neu bebaut. Hier entstand u. a. in den 1950er Jahren
die reprasentative Bebauung an der Karl-Marx-Allee. Spater
wurden weite Bereiche mit Gebauden in industrieller Bauwei-
se (Plattenbauten) bebaut. Seit Mitte/Ende der 1990er Jahre
entstanden in Kreuzberg und Friedrichshain grofle Neubau-
projekte, etwa auf der Halbinsel Stralau oder bei der Umwand-
lung und Erganzung der ehemaligen Schultheiss-Brauerei im
Viktoria-Quartier. Derzeit werden insbesondere die ehemali-
gen gewerblichen Gebiete entlang der Spree durch Wohnbe-
bauung erschlossen.

Wie schon zuvor in Kreuzberg, entwickelte sich nach der Wie-
dervereinigung auch in den Altbauquartieren Friedrichshains
eine ausgepragte Szene, die riickblickend als Vorbote der fol-
genden Aufwertung der Quartiere anzusehen ist. Die vielfach
einfachen Arbeiterquartiere wandeln sich zunehmend zu at-
traktiven, urbanen Quartieren fiir die Mittelschicht, was sich
auch in einer erheblichen Veranderung der Einwohnerstruk-
tur niederschlagt.

Tab.02 Kennzahlen zu Friedrichshain-Kreuzberg

Kennzahl Einheit Bezitk Berlin
Flache ha 2.016 89.169
Einwohner* Personen 278.393 3.610.156
Einwohnerentwicklung Index 107,5** 107,8**
seit 2006* (2006 = 100)

Einwohnerdichte* EW/km? 13.809 4.049
Durchschnittsalter* Jahre 37,7 42,8

0 bis unter 20 Jahre % 16,5 17,1
20 bis unter 30 Jahre % 18,6 14,1
30 bis unter 50 Jahre % 39,7 29,8
50 bis unter 65 Jahre % 15,3 19,8
65 bis unter 80 Jahre % 7,5 14,4
80 Jahre und alter % 2,5 4,7
Auslanderanteil* % 24,6 17,2
Migrationshintergrund* % 39,8 29,9
Haushalte Anzahl 164.400 1.998.300
Anteil Einpersonenhaushalte % 63,0 54,5
Personen je Haushalt Anzahl 1,65 1,75
@ Haushaltsnettoeinkommen EUR 1.625 1.775
pro Monat (Median)

Arbeitslosenquote % 9,9%*** 9,2%x**
Wohnungen Anzahl 149.321 1.902.675
Anteil der Mietwohnungen % 93,6 84,5
am Gesamtbestand

1Durchschnittl. Wohnflache m? 68,7 73,1
je Wohnung

1Durchschnittl. Wohnflache m? 36,8 38,5
je Einwohner

Personen je Wohnung Anzahl 1,86 1,90
Angebotsmieten EUR/m? 11,50%+ 9,07***
Mittelwert (Median)

2Spanne der iiberwiegenden EUR/m? 7,75 6,40***
Angebote bis 15,00 bis 13,71

* Bezogen auf melderechtlich registrierte Einwohner

Alle Werte beziehen sich auf 2015, auRer folgende Bezugszeitraume:
** 2006 bis 2015, *** 2016, **** Oktober 2016

1 Auf Basis der Fortschreibung der Ergebnisse des Zensus 2011

(Gebaude- und Wohnungszéhlung)

2 80 % der Angebote, ohne die oberen und unteren 10 % (AusreiRer)



Abb. 85 Bezirks-Eckdaten Friedrichshain-Kreuzberg
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Friedrichshain-Kreuzberg ist — gemessen an der Flache - der
kleinste Bezirk Berlins. Dennoch weist er eine hohe Einwoh-
nerzahl auf, was zur hochsten Bevolkerungsdichte aller Bezir-
ke flihrt. 13.809 Personen kommen hier auf einen Quadratki-
lometer (Berlin: 4.049 Personen/km?). Hierfiir ist ohne Frage
die innerstadtische Bebauung mit hohen Anteilen an Altbau-
quartieren ursachlich, zudem gibt es — anders als in fast allen
ubrigen Bezirken — praktisch keinerlei lockere Bebauung mit
Einfamilienhdusern. Uber 93 % aller Wohnungen sind Miet-
wohnungen — gemeinsam mit Lichtenberg bedeutet dies den

berlinweiten Spitzenwert. Die zunehmende Umwandlung von
Mietwohnungen in Eigentumswohnungen flihrt jedoch dazu,
dass dieser Wert leicht riicklaufig ist.

Mit 63 % hatte Friedrichshain-Kreuzberg den hochsten An-
teil an Einpersonenhaushalten unter allen Bezirken (Berlin:
54,5 %). Zudem war nur jeder vierte Einwohner iiber 50 Jah-
re alt — auch dies stellte im Vergleich zu den anderen Berliner
Bezirken eine Besonderheit dar.

Abb. 86 Einwohnerentwicklung im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg 2006-2015
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Zwischen 2006 und 2015 erhohte sich die Einwohnerzahl des
Innenstadtbezirkes um 7,5 % und damit etwa im Durchschnitt
der gesamten Stadt (7,8 %). Das Wachstum ging dabei schwer-
punktmaRig auf den Ortsteil Friedrichshain zurtick. Insbeson-
dere alle an Lichtenberg angrenzenden Gebiete, aber auch das
Richard-Sorge-Viertel und der Planungsraum FriedenstraRe
wiesen Wachstumswerte von teils tiber 10 % auf.

Die Einwohner-Entwicklung in Kreuzberg verlief in den letz-
ten zehn Jahren hingegen deutlich differenzierter. Neben mo-
deraten Wachstumsraten bis zu 10 % vor allem im stidlichen
Teil Kreuzbergs ergaben sich auch Einwohnerverluste, bei-
spielsweise am Askanischen Platz oder am Oranienplatz. Der
Neubauschwerpunkt Gleisdreieckpark wies erwartbar deut-
liche Einwohnerzuwachse von tlber 20 % auf. Laut der aktu-
ellen Prognose soll Friedrichshain-Kreuzberg bis 2030 erneut
um gut 7 % an Einwohnerinnen und Einwohnern gewinnen,
was im gesamtstadtischen Vergleich einem durchschnittli-
chen Wachstum entspricht.

Die soziookonomischen Kennziffern weisen auf Problemlagen
hin: Die Arbeitslosenquote des Bezirks lag 2015 mit 9,9 % deut-
lich iiber dem Berliner Durchschnitt von 9,2 %. Die Haushalte
verfligten monatlich tiber durchschnittlich 1.625 EUR, was im
Quervergleich zu den anderen Bezirken nur von Haushalten
in Neukolln unterboten wurde (Berlin: 1.775 EUR).

Die soziodemografische Situation im Bezirk differenziert sich
kleinraumig beim Blick auf die Bedarfsgemeinschaften in den
einzelnen Planungsraumen. Dabei verfestigt sich das Bild ei-
nes geteilten Bezirkes. In Kreuzberg lebten anteilig deutlich

mehr Menschen in Bedarfsgemeinschaften als in Friedrichs-
hain. Der Durchschnittswert fiir den gesamten Bezirk lag bei
19 % (Berlin: 16 %). In den Planungsraumen im Norden Kreuz-
bergslebten jedoch iiber 30 % der Personen in Bedarfsgemein-
schaften. Diese besonders hohen Werte fanden sich in einem
Streifen zwischen dem Bezirk Mitte und dem Landwehrkanal,
dessen Baustruktur zu groRen Teilen durch Geschosswoh-
nungsneubau der Nachkriegszeit gepragt ist. Dabei handelte
es sich um die Planungsraume Askanischer Platz, Mehring-
platz und Moritzplatz bis hin zum Wassertorplatz und Ora-
nienplatz. Das sudliche Kreuzberg zwischen Landwehrkanal
und Tempelhof weist hingegen eher durchschnittliche Werte
zwischen 10 % und 20 % flr den Anteil der in Bedarfsgemein-
schaften lebenden Personen auf.

Nordlich der Spree im Ortsteil Friedrichshain zeigte sich 2015
ein deutlich heterogeneres Bild, das insgesamt niedrigere
Werte aufweist. Im Gros der Gebiete leben zwischen 10 % und
15 % der Einwohnerinnen und Einwohner in Bedarfsgemein-
schaften.

Angebotsmieten

In Friedrichshain-Kreuzberg dominierten 2016 vergleichswei-
se hohe Mietpreise. In beiden Altbezirken lag der Grof3teil der
durchschnittlichen Mieten tber 11,00 EUR/m2 Der Anstieg
seit 2014 lag mit mehr als 10 % tiber dem Wert von ganz Berlin.
Selbst das unterste (preiswerteste) Drittel der Mietangebote
erreichte einen Medianwert von Uiber 10,00 EUR/m? Wahrend
im ostlichen Teil kein Planungsraum mittlere Mieten von un-
ter 10,00 EUR/m? aufwies, gab es westlich der Spree immer-
hin noch einige Gebiete mit niedrigeren Medianmieten. Ver-

Abb. 87 Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften an allen Einwohnern im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg 2015
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BEZIRKSPROFILE — VERTIEFENDE BETRACHTUNG

Abb. 88 Angebotsmieten (nettokalt, Median) im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg 2016
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gleichsweise preiswerte Mittelwerte zeigten die Kreuzberger
Planungsraume Wassertorplatz und Moritzplatz mit durch-
schnittlich unter 700 EUR/m? bzw. unter 8,00 EUR/m?.

Das allgemein hohe Mietniveau in Friedrichshain-Kreuzberg
spiegelte sich auch in den Preisen im Wohnungsneubau wi-
der.Wahrend in ganz Berlin immerhin mehr als ein Drittel der
Neubauwohnungen zu einem Preis von unter 12,00 EUR/m?
angeboten wurde (34,5 %), waren dies in Friedrichshain-
Kreuzberg lediglich 12,3 %.

Die meisten neugebauten Mietwohnungen (63,2 %) wurden
hier im Preissegment zwischen 12,00 EUR/m?und 15,00 EUR/m?
angeboten. Im gesamtstadtischen Vergleich riefen hingegen
nur 39,7 % aller neuen Wohnungen solche Erstvermietungs-
mieten auf. Auch Eigentumswohnungen erreichten im Innen-
stadtbezirk Friedrichshain-Kreuzberg besonders hohe Preise.
Durchschnittlich sollte jede dritte Wohnung 5.000 EUR/m?
und mehr kosten, in ganz Berlin wurde hingegen nur bei jeder
vierten Wohnung ein solcher Preis gefordert.

Abb. 89 Verteilung der Mietpreisangebote (nettokalt) in Prozent fiir Wohnungen im Neubau im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg 2016
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6.2.2 Lichtenberg

Im Zuge der Bezirksreform vor nunmehr 16 Jahren entstand
aus den beiden Altbezirken Lichtenberg und Hohenschon-
hausen der neue Berliner Bezirk Lichtenberg. Er erstreckt sich
von der Spree im Suiden bis an die nordliche Stadtgrenze. Die
offentliche Wahrmehmung des Bezirks hat sich in den letzten
Jahren deutlich verandert. Eine gute Anbindung an die Trend-
kieze von Friedrichshain, attraktive Baustrukturen in den
zentralen Lagen und ein hohes Neubaugeschehen machen
Lichtenberg zunehmend zu einer Alternative bei der inner-
stadtischen Wohnungssuche.

Der hohe Anteil an Plattenbauten, vor allem in Friedrichsfel-
de und Hohenschénhausen, pragten das frithere Image des
Bezirkes. Gleichwohl ist die siedlungsstrukturelle Bandbreite
in Lichtenberg groR. Neben GroRRwohnsiedlungen existieren
ausgedehnte Wohngebiete, die bereits zwischen den Weltkrie-
gen, zum kleineren Teil auch in der Griinderzeit entstanden
sind. Auch in Lichtenberg zeigten sich in den letzten Jahren
grofe Sanierungsfortschritte. Am nérdlichen Stadtrand hinge-
gen pragen eher dorfliche Strukturen, die mit der Zeit durch
Ein- und Zweifamilienhduser erganzt wurden, das Bild — so in
Wartenberg oder in Malchow. Beliebte Wohnlagen sind auch
die groRen Gebiete mit Einfamilienhaus- und Villenbebau-
ung, welche vorrangig aus der Griinderzeit oder der Zwischen-
kriegszeit stammen. Zu finden sind diese etwa in Karlshorst
oder in Hohenschonhausen (um den Oranke- und Obersee).

Das neu entstandene Quartier an der Rummelsburger Bucht
bietet seit Mitte der 1990er Jahre neue Mehrfamilienhdauer
und Townhouses sowie zu Wohnzwecken umgenutzte Altob-
jekte (ehemalige Haftanstalt Rummelsburg). Dieses GroRvor-
haben in attraktiver Wasserlage entfaltet nicht primar lokale
Relevanz, sondern stoft gerade auch bei Nachfragern aus an-
deren Stadtbereichen auf Interesse.

Altersstrukturell war der Bezirk 2015 sehr ahnlich zum Berliner
Durchschnitt, allerdings hatte er eine tiberdurchschnittliche
Bevolkerungsdichte von mehr als 5.000 Einwohnern pro Qua-
dratkilometer. Dies ist durch den groen Anteil an Platten- und
GroRwohnsiedlungen sowie Geschosswohnungen der Zwi-
schenkriegszeit bedingt.

2015 betrug der Anteil der Einpersonenhaushalte 56,0 % und
lag damit leicht iiber dem Berliner Durchschnitt von 54,5 %.
Die Arbeitslosenquote lag mit 7,8 % unter dem Durchschnitt
der gesamten Stadt. Mit 93,7 % wies Lichtenberg den hochsten
Anteil an Mietwohnungen in Berlin auf und hatte mit einer
durchschnittlichen WohnungsgroRe von 65,5 m? die kleinsten
Wohnungen (Berlin: 73,1 m2).

Tab.03 Kennzahlen zu Lichtenberg

Kennzahl Einheit Bezitk Berlin
Flache ha 5.229 89.169
Einwohner* Personen 275.142 3.610.156
Einwohnerentwicklung Index 109,2** 107,8**
seit 2006* (2006 = 100)

Einwohnerdichte* EW/km? 5.262 4.049
Durchschnittsalter* Jahre 43,0 42,8

0 bis unter 20 Jahre % 16,3 17,1
20 bis unter 30 Jahre % 15,3 14,1
30 bis unter 50 Jahre % 28,5 29,8
50 bis unter 65 Jahre % 20,0 19,8
65 bis unter 80 Jahre % 14,8 14,4
80 Jahre und alter % 5,2 4,7
Auslanderanteil* % 12,2 17,2
Migrationshintergrund* % 19,9 29,9
Haushalte Anzahl 160.600 1.998.300
Anteil Einpersonenhaushalte % 56,0 54,5
Personen je Haushalt Anzahl 1,66 1,75

@ Haushaltsnettoeinkommen EUR 1.625 1.775
pro Monat (Median)

Arbeitslosenquote % 7,8 9,2%x**
Wohnungen Anzahl 149.404 1.902.675
Anteil der Mietwohnungen % 93,7 84,5
am Gesamtbestand

1Durchschnittl. Wohnflache m? 65,6 73,1
je Wohnung

1Durchschnittl. Wohnflache m? 35,6 38,5
je Einwohner

Personen je Wohnung Anzahl 1,84 1,90
Angebotsmieten EUR/m? 8,80%** 9,07***
Mittelwert (Median)

2Spanne der iiberwiegenden EUR/m? 6,53*** 6,40***
Angebote bis 11,53 bis 13,71

* Bezogen auf melderechtlich registrierte Einwohner

Alle Werte beziehen sich auf 2015, auRer folgende Bezugszeitraume:
** 2006 bis 2015, *** 2016, **** Oktober 2016

1 Auf Basis der Fortschreibung der Ergebnisse des Zensus 2011

(Gebaude- und Wohnungszéhlung)

2 80 % der Angebote, ohne die oberen und unteren 10 % (AusreiRer)



Abb. 90 Bezirks-Eckdaten Lichtenberg
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Im Jahr 2015 lebten 9,2 % mehr Einwohner in Lichtenberg als
noch 2006. Im Zehnjahres-Vergleich gehorte der Bezirk damit
nach Mitte und Pankow zu den drei am starksten wachsenden
Bezirken Berlins. Dieser Einwohnerzuwachs verteilte sich dabei
ungleichmdRig und differenzierte sich vor allem nach der do-
minierenden Bebauung. So weisen Gebiete, die liberwiegend
durch GroBsiedlungen der 1960er bis 1980er Jahre bebaut
wurden, nur geringe Bevolkerungsgewinne (bspw. Fennpfuhl)
oder sogar Bevolkerungsverluste (Neu-Hohenschonhausen,
SewanstraRe) auf. Eine positive Entwicklung der Einwohner-
zahlen ergab sich hingegen in Gebieten, die durch griinder-

Abb. 91 Einwohnerentwicklung im Bezirk Lichtenberg 2006-2015
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Abb. 92 Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften an allen Einwohnern im Bezirk Lichtenberg 2015
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Das mittlere monatliche Haushaltsnettoeinkommen (Medi-
an) von 1.625 EUR war 2015 neben Mitte und Friedrichshain-
Kreuzberg das zweitniedrigste unter den Berliner Bezirken. Es
lag damit rund 8,5 % unter dem Gesamtberliner Wert. Flr die
Darstellung der raumlichen Verteilung der Einkommen ldsst
sich der Anteil von Personen in Bedarfsgemeinschaften als ein
geeigneter Indikator verwenden. Fiir Lichtenberg schwank-
te dieser Wert 2015 zwischen unter 5,0 % und bis zu 30,0 %,
der Durchschnitt fiir den gesamten Bezirk entsprach dem fiir
ganz Berlin (15,8 %). In Neu-Hohenschonhausen sowie den Pla-

nungsraumen Gensinger StraBe und Tierpark lebte mehr als
jeder flinfte Einwohner in einer Bedarfsgemeinschaft. Dies
deutet auf konzentrierte soziale Benachteiligung in diesen
Gebieten hin. Die genannten Teilraume sind durch Geschoss-
wohnungsbau der 1960er bis 1980er Jahre gepragt. Besonders
geringe Anteile an Personen in Bedarfsgemeinschaften von
unter 5,0 % wiesen hingegen die Ein- und Zweifamilienhaus-
gebiete am nérdlichen Stadtrand (Dorf Wartenberg, Dorf Fal-
kenberg) auf. Unterdurchschnittliche Werte fanden sich auch
im Stden des Bezirks in den Neubaugebieten an der Rum-

Abb. 93 Angebotsmieten (nettokalt, Median) im Bezirk Lichtenberg 2016
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Abb. 94 Verteilung der Mietpreisangebote (nettokalt) in Prozent fiir Wohnungen im Neubau im Bezirk Lichtenberg 2016
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melsburger Bucht sowie daran angrenzend in Karlshorst. In
den meisten anderen Gebieten Lichtenbergs lebten zwischen
10,0 % und unter 15,0 % der Einwohnerinnen und Einwohner in
Bedarfsgemeinschaften.

Angebotsmieten

In Lichtenberg fanden sich 2016 die hochsten mittleren An-
gebotsmieten von 9,00 EUR/m? bis iiber 11,00 EUR/m? in den
Planungsraumen, die unmittelbar an die benachbarten Sze-
nelagen in Friedrichshain grenzen. Besonders hohe Werte wie-
sen hier die Siedlungen an der Rummelsburger Bucht und die
Victoriastadt auf. Im restlichen Bezirk iiberwogen Mittelwerte
von 7,00 EUR/m? bis 9,00 EUR/m?. Auffdllig ist, dass Gebiete
mit besonders niedrigen Werten nur geringe Fallzahlen auf-
weisen.

Neue Mietwohnungen in Lichtenberg waren 2016 im Vergleich
zum Rest Berlins relativ glinstig. So wurden knapp 87 % aller
neu gebauten Wohnungen in Lichtenberg fiir einen Preis von
unter 12 EUR/m? angeboten. Zum Vergleich: Berlinweit fielen
lediglich knapp 35 % aller neuen Mietwohnungen in dieses
Preissegment. Die Angebotszahlen in den hoheren Neubau-
Preissegmenten nehmen kontinuierlich ab, so gab es fiir das
Segment ab 15 EUR/m?im Neubaubereich 2016 gar keine Miet-
wohnungsangebote in Lichtenberg. Berlinweit wurde hinge-
gen jede vierte Mietwohnung zu einem solchen Preis angebo-
ten. Wohneigentums-Angebote sind in Lichtenberg ebenfalls
deutlich glinstiger als im restlichen Stadtgebiet. Weit iiber die
Halfte (58,7 %) aller Wohnungen wurden fiir einen Kaufpreis
von unter 3.000 EUR/m? angeboten (Berlin: 10,5 %).




6.2.3 Wanderungen zwischen Friedrichshain-Kreuzberg

und Lichtenberg

Der IBB Wohnungsmarktbericht 2016 beschaftigt sich im Rah-
men des Schwerpunktthemas mit Wanderungen (siehe Kapi-
tel 5). Im Rahmen der Sonderbetrachtung ,,Bezirke im Fokus”
erfolgt daher auch eine gesonderte Analyse der Wanderungs-
bewegungen zwischen den beiden benachbarten Bezirken
Lichtenberg und Friedrichshain-Kreuzberg. Dazu wurden fiir
den Zeitraum 2011 bis 2015 auf der kleinriumigen Ebene der
Planungsraume untersucht, zwischen welchen Gebieten be-
sonders intensive Wanderungsbewegungen bestanden.

Der Bezirk Lichtenberg wies allein im Jahr 2015 mit 6.800 Per-
sonen den hochsten Wanderungssaldo aller Berliner Bezirke
auf. Einen wesentlichen Anteil daran hatte die Zuwanderung
aus dem benachbarten Kreuzberg-Friedrichshain. Im Zeitraum
von 2011 bis 2015 zogen 8.700 Menschen tiber den S-Bahn-Ring
gen Osten. Im Vergleich zur Wanderung in die entgegenge-
setzte Richtung bedeutete dies einen positiven Wanderungs-
saldo von 2.700 Personen zugunsten Lichtenbergs. Es ziehen

also mehr Leute von Friedrichshain-Kreuzberg nach Lichten-
berg als umgekehrt.

Das intensive Umzugsgeschehen der fiinf Betrachtungsjahre
beschrankte sich dabei auf einige wenige Quartiere. So verlie-
Ren jeweils deutlich liber 1.200 Personen das Samariterviertel
und den Traveplatz, auch vom daran angrenzenden Planungs-
raum Boxhagener Platz wanderten viele Menschen in das be-
nachbarte Lichtenberg. Das tlbrige Friedrichshain und ohne-
hin ganz Kreuzberg spielten in dieser Wanderungsbeziehung
faktisch keine nennenswerte Rolle.

Wohin zogen diese Menschen? Der direkt angrenzende Pla-
nungsraum Riidigerstrale bot mit Abstand den meisten Men-
schen ein neues Zuhause (1.650). Auch im Weitlingkiez siedel-
ten sich viele ehemalige Einwohnerinnen und Einwohner aus
Friedrichshain-Kreuzberg an (1.450). Die Siedlungsstruktur in
beiden Gebieten zeichnet sich liberwiegend durch Geschoss-
wohnungen der 1920er und 1930er Jahre aus.

Abb.95 Wanderungen von Friedrichshain-Kreuzberg nach Lichtenberg 2011-2015
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Abb. 96 Wanderungen von Lichtenberg nach Friedrichshain-Kreuzberg 2011-2015
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Alle anderen Quartiere in Lichtenberg folgten mit groBem Ab-
stand. Das Umzugsgeschehen von Friedrichshain-Kreuzberg
nach Lichtenberg beschrankte sich also im Wesentlichen auf
die nahrdumliche Wanderung im Ubergangsbereich von Fried-
richshainer Trendkiezen und den in ihrer Bebauung zumindest
ahnlich strukturierten Lichtenberger Nachbargebieten.

Diesen Eindruck vermittelt auch die Analyse der umgekehrten
Wanderungsbewegungen von Lichtenberg nach Friedrichs-
hain-Kreuzberg. Der Bezirk wies insgesamt die mit Abstand
niedrigsten Wanderungssalden der letzten beiden Jahre in
Berlin auf. 2015 zogen lediglich 1.500 Menschen mehr in den
Szenebezirk als von dort wegzogen.

Wesentlicher Pfeiler dieser Wanderung ist dabei der Zuzug
aus Lichtenberg. Im Zeitraum von 2011 bis 2015 zogen 6.000

Menschen von dort in den Doppelbezirk an der Spree. Bedingt
durch die hohe Wanderung in die entgegengesetzte Richtung
ergab sich ein Wanderungsverlust von 2.700 Menschen. Die
raumlichen Schwerpunkte des Umzugsgeschehens sind dabei
die gleichen, nur in umgekehrter Richtung. Aus den Quartie-
ren Rldigerstralle und Weitlingstralle zogen die meisten Men-
schen nach Friedrichshain-Kreuzberg und fanden dort in den
Nachbarkiezen Samariterviertel, Traveplatz und Boxhagener
Platz ein neues Zuhause.

Alle drei Gebiete zeichnen sich durch ihre griinderzeitliche
Bebauungsstruktur aus und liegen zudem direkt an der Gren-
ze zu Lichtenberg. Die Aulenbereiche Lichtenbergs (Hohen-
schonhausen und Karlshorst) spielten fiir die zwischenbezirk-
liche Wanderung hingegen eine untergeordnete Rolle, ebenso
der gesamte Altbezirk Kreuzberg.




6.3 Die weiteren Bezirke im Uberblick

6.3.1 Charlottenburg-Wilmersdorf
Charlottenburg-Wilmersdorf ist trotz seines btirgerlichen Images
ein vielfaltiger Bezirk. Bestehend aus den beiden Altbezirken Char-
lottenburg und Wilmersdorf, weist er vor allem typische , Traditi-
onslagen” auf.Von einfachen Lagen im Bereich Jungfernheide tiber
die City-West mit all ihren Versorgungs- und Freizeitangeboten bis
hin zu aufgelockerten Villengebieten in Grunewald und Westend
findet sich jedoch eine noch groRere Bandbreite an Wohnlagen in
Charlottenburg-Wilmersdorf wieder.

Sehr pragend fiir Charlottenburg sind die Bebauungen aus der
Kaiserzeit seit 1900, in der viele Wohnungen weitaus groRziigi-
ger ausfielen als in anderen Altbauquartieren der Stadt. Anders
als in Prenzlauer Berg oder Friedrichshain, wo haufig kleinere
Altbauwohnungen zusammengelegt werden mtissen, um gro-
Be Wohnungen zu schaffen, sind sie in Charlottenburg-Wilmers-
dorf schon seit jeher vorhanden. Die Bebauung rund um die
Otto-Suhr-Allee ist aufgrund starker Kriegszerstérungen groR-
tenteils nach 1945 entstanden. Hier sind viele schlichte Gebaude
der Wiederaufbauzeit zu finden. Der Norden Charlottenburgs
wird von Wohnanlagen der 1920er (Siemensstadt) und 1960er
Jahre (Paul-Hertz-Siedlung) gepragt. Die Bebauung im Westen
Wilmersdorfs stammt groRtenteils aus der Zeit zwischen 1918
und 1945. Der innerstadtische Teil von Wilmersdorf stidlich des
Kurflirstendamms ist hingegen durch eine Baustruktur gepragt,
die aus allen Epochen von 1870 bis heute stammt.

Die Wohnungsnachfrage in Charlottenburg-Wilmersdorf be-
findet sich seit einigen Jahren auf einem stabilen Niveau. Dies
flihrt gerade in jlingster Zeit zu reger Investitionstatigkeit. Auf
bestehenden Flachenreserven und in Bauliicken entstehen vor-
wiegend Geschosswohnungsbauten, auch Kleingarten werden
uberplant und bebaut. Nicht mehr marktgangige Objekte vor
allem aus der Wiederaufbauzeit werden im Rahmen von Ersatz-
neubau zunehmend durch hochwertige Neubauten ersetzt, die
vielfach Gestaltungselemente der Griinderzeit aufgreifen. Im
Wohnungsbestand werden Altbauten hochwertig saniert und
Dachgeschosse ausgebaut oder aufgestockt. Die nachfragen-
den Haushalte sind oftmals zahlungskraftig und schatzen die
Vorziige einer etablierten, urbanen Lage. Neue Wohnangebote
sprechen praktisch alle (zahlungskraftigen) Altersgruppen und
Haushaltstypen an und haben dabei einen Einzugsbereich, der
uber die Bezirksgrenzen hinausreicht.

Mit 6,8 % mehr Einwohnern im Vergleich zu 2006 verzeichnete
Charlottenburg-Wilmersdorf zwar eine positive Einwohnerent-
wicklung, lag damit allerdings unter dem Berliner Durchschnitt
(7.8 %). Wie es fir Traditionslagen typisch ist, wies Charlotten-
burg-Wilmersdorf mit 45,6 Jahren ein vergleichsweise hohes
Durchschnittsalter auf (Berlin: 42,8 Jahre). Kinder und Jugendli-
che erreichten in diesem Bezirk mit nur 14,6 % den geringsten
Anteil innerhalb Berlins (17,1 %). Der Anteil an Einpersonenhaus-

Tab.04 Kennzahlen zu Charlottenburg-Wilmersdorf

Kennzahl Einheit Bezitk Berlin
Flache ha 6.472 89.169
Einwohner* Personen 330.468 3.610.156
Einwohnerentwicklung Index 106,8** 107,8**
seit 2006* (2006 = 100)

Einwohnerdichte* EW/km? 5.106 4.049
Durchschnittsalter* Jahre 45,6 42,8

0 bis unter 20 Jahre % 14,6 17,1
20 bis unter 30 Jahre % 12,7 14,1
30 bis unter 50 Jahre % 27,9 29,8
50 bis unter 65 Jahre % 21,8 19,8
65 bis unter 80 Jahre % 17,7 14,4
80 Jahre und alter % 5,3 4,7
Auslanderanteil* % 23,0 17,2
Migrationshintergrund* % 38,1 29,9
Haushalte Anzahl 186.400 1.998.300
Anteil Einpersonenhaushalte % 58,0 54,5
Personen je Haushalt Anzahl 1,67 1,75
@ Haushaltsnettoeinkommen EUR 1.900 1.775
pro Monat (Median)

Arbeitslosenquote % 8,4%** 9,2%x**
Wohnungen Anzahl 182.968 1.902.675
Anteil der Mietwohnungen % 853 84,5
am Gesamtbestand

1Durchschnittl. Wohnflache m? 78,4 73,1
je Wohnung

1Durchschnittl. Wohnflache m? 43,4 38,5
je Einwohner

Personen je Wohnung Anzahl 1,81 1,90
Angebotsmieten EUR/m? 10,53*** 9,07***
Mittelwert (Median)

2Spamne der iiberwiegenden EUR/m? 7,36*** 6,40***
Angebote bis 15,00 bis 13,71

* Bezogen auf melderechtlich registrierte Einwohner

Alle Werte beziehen sich auf 2015, auRer folgende Bezugszeitraume:
** 2006 bis 2015, *** 2016, **** Oktober 2016

1 Auf Basis der Fortschreibung der Ergebnisse des Zensus 2011
(Gebaude- und Wohnungszéhlung)

2 80 % der Angebote, ohne die oberen und unteren 10 % (AusreiRer)
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Abb. 97 Bezirks-Eckdaten Charlottenburg-Wilmersdorf
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Quellen: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Datenbasis Einwohnerregister; Immobilien Scout GmbH; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH

halten war in Charlottenburg-Wilmersdorf mit 58,0 % einer der Angebotsmieten
hochsten der Stadt (Berlin: 54,5 %), was sich auch bei der durch- In Charlottenburg-Wilmersdorf verzeichnete ein grofRer Teil
schnittlichen Anzahl der Personen pro Wohnung widerspiegel- der Planungsrdume tuberdurchschnittlich hohe Angebots-
te. Mit rechnerisch 1,8 Personen je Wohnung hatte der Bezirk mieten von 11,00 EUR/m? und mehr. Dies betraf vor allem die
den niedrigsten Wert in Berlin (Gesamt-Berlin: 1,9 Personen). zentralen Lagen der City-West sowie die Planungsraume in der
Die durchschnittliche Wohnfldche je Wohnung war mit 78,4 m? Ndhe des Grunewaldes. In vielen anderen Planungsraumen
wiederum die zweithochste der Stadt. lagen die mittleren Mieten zwischen 9,00 EUR/m? und 11,00
EUR/m?2 Nur wenige Ausnahmen im Norden des Bezirkes wie-
Das mittlere Haushaltsnettoeinkommen (Median) erreichte mit sen Mieten von unter 9,00 EUR/m? auf, wahrend das Gebiet
1.900 EUR ebenfalls einen der hochsten Werte der Stadt (Berlin: Schlangenbader Stralle das einzige ist, das mittlere Mieten von
1.775 EUR). Die Arbeitslosenquote lag mit 8,4 % unter dem Berli- unter 7,00 EUR/m? verzeichnete.

ner Mittelwert von 9,2 %.

Abb.98 Angebotsmieten (nettokalt, Median) im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf 2016
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6.3.2 Marzahn-Hellersdorf

Der Bezirk Marzahn-Hellersdorf entstand durch die Zusam-
menfassung der vorher eigenstandigen Bezirke Marzahn und
Hellersdorf. Der Aullenbezirk liegt im Nordosten des Stadtge-
biets und erstreckt sich entlang der Landesgrenze zu Bran-
denburg. Wie kein anderer Bezirk ist Marzahn-Hellersdorf
siedlungsstrukturell gegensatzlich und regelrecht zweigeteilt.
Wahrend sich im Norden fast durchgangig Plattenbausiedlun-
gen mit mehr als 100.000 Wohnungen befinden, erstreckt sich
im Slden das grofite zusammenhdngende Eigenheimgebiet
Deutschlands. Die ungefdhre Trennlinie zwischen beiden Be-
reichen bildet die S-und Regionalbahnlinie nach Hoppegarten
nordlich der B 1/B 5. Ortsteile wie Biesdorf-Suid, Kaulsdorf-Stid
und Mahlsdorf, die stidlich der BundesstraRe liegen, bestehen
fast ausschlieflich aus Ein- und Zweifamilienhdausern sowie
Kleingartenanlagen. Auch noérdlich der BundesstraBe schlie-
Ben sich zundchst noch Gebiete mit Ein- und Zweifamili-
enhdusern an. Bei diesen Gegenden handelt es sich um ge-
wachsene, gering verdichtete Wohngebiete rund um die alten
Ortskerne, in denen in den vergangenen Jahren Nachverdich-
tungen stattfanden.

Der gesamte Norden des Bezirkes mit den Ortsteilen Biesdorf-
Nord, Marzahn, Hellersdorf und Kaulsdorf-Nord ist hauptséch-
lich durch GroRwohnsiedlungen in Plattenbauweise gepragt.
Vereinzelt erganzen Ein- und Zweifamilienhausgebiete den
Bestand, so beispielsweise die Siedlung Markische Allee/
Landsberger Allee. Die GroBwohnsiedlungen im Bezirk ver-
zeichneten in den 1990er Jahren zunachst massive Einwoh-
nerverluste, mit der Folge, dass es neben umfangreichen
Aufwertungen und ergdanzenden Neubauten auch zum (Teil-)
Riickbau von Plattenbaubestanden kam, um Leerstande abzu-
bauen. Inzwischen weisen die Wohnungen wie auch die gro3-
ziigigen AuRenanlagen einen Qualitatsstandard auf, der liber
die Grenzen des Bezirks Marzahn-Hellersdorf hinaus bekannt
und anerkannt ist. Leerstand ist hier mittlerweile kein Problem
mehr. Die gestiegene Nachfrage in Berlin und das vergleichs-
weise niedrige Mietniveau fiihren auch in Marzahn-Hellers-
dorf vielfach zu Mietsteigerungen.

Im Vergleich zur Gesamtstadt verzeichnete Marzahn-Hellers-
dorf 2015 ein leicht erhohtes Durchschnittsalter von 43,5 Jah-
ren (Berlin: 42,8 Jahre). Wahrend die Altersgruppe der 20- bis
unter so-Jahrigen nur 38 % der Bezirksbevolkerung reprasen-
tiert (Berlin: 44 %), fallen die Gruppe der 50- bis unter 65-Jahri-
gen mit einem tiberdurchschnittlichen Anteil von 26 % in der
Statistik besonders auf (Berlin 19 %).

Tab.05 Kennzahlen zu Marzahn-Hellersdorf

Kennzahl Einheit Bezitk Berlin
Flache ha 6.174 89.169
Einwohner* Personen 259.373 3.610.156
Einwohnerentwicklung Index 105,0** 107,8**
seit 2006* (2006 = 100)

Einwohnerdichte* EW/km? 4.201 4.049
Durchschnittsalter* Jahre 43,5 42,8

0 bis unter 20 Jahre % 17,8 17,1
20 bis unter 30 Jahre % 12,5 14,1
30 bis unter 50 Jahre % 25,5 29,8
50 bis unter 65 Jahre % 25,8 19,8
65 bis unter 80 Jahre % 14,3 14,4
80 Jahre und alter % 4,1 4,7
Auslanderanteil* % 7,1 17,2
Migrationshintergrund* % 14,9 29,9
Haushalte Anzahl 134.700 1.998.300
Anteil Einpersonenhaushalte % 43,4 54,5
Personen je Haushalt Anzahl 1,87 1,75
@ Haushaltsnettoeinkommen EUR 1.725 1.775
pro Monat (Median)

Arbeitslosenquote % 7,9 9,2%x**
Wohnungen Anzahl 134.050 1.902.675
Anteil der Mietwohnungen % 81,9 84,5
am Gesamtbestand

1Durchschnittl. Wohnflache m? 71,4 73,1
je Wohnung

1Durchschnittl. Wohnflache m? 36,9 38,5
je Einwohner

Personen je Wohnung Anzahl 1,93 1,90
Angebotsmieten EUR/m? 6,51+ 9,07**
Mittelwert (Median)

2Spanne der iiberwiegenden EUR/m? 5,49*** 6,40***
Angebote bis 8,83 bis 13,71

* Bezogen auf melderechtlich registrierte Einwohner

Alle Werte beziehen sich auf 2015, auRer folgende Bezugszeitraume:
** 2006 bis 2015, *** 2016, **** Oktober 2016

1 Auf Basis der Fortschreibung der Ergebnisse des Zensus 2011

(Gebaude- und Wohnungszéhlung)

2 80 % der Angebote, ohne die oberen und unteren 10 % (AusreiRer)
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Abb. 99 Bezirks-Eckdaten Marzahn-Hellersdorf
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Deutliche Unterschiede sind auch bei anderen Aspekten der
Haushaltsstruktur offenkundig. Mit 43,4 % Einpersonenhaus-
halten erreicht diese Teilgruppe den niedrigsten Anteil unter
den Berliner Bezirken (Berlin: 54,5 %). Mit rechnerisch 1,87 Per-
sonen je Haushalt liegt Marzahn-Hellersdorf etwas oberhalb
des Berliner Mittelwerts von 1,75 Personen je Haushalt. Das
durchschnittliche monatliche Nettoeinkommen der Berliner
Haushalte betragt 1.775 EUR im Monat. In Marzahn-Hellersdorf
liegt es mit 1.725 EUR im Monat knapp darunter. Unterdurch-
schnittlich ist auch die Arbeitslosenquote. Diese betragt im
Bezirk 7,9 % (Gesamt-Berlin: 9,2 %). Der Auslanderanteil ist mit
7,1 % der zweitniedrigste der Stadt (Berlin: 17,2 %).

Angebotsmieten

In Marzahn-Hellersdorf ist 2016 ein klares Nord-Siid-Gefalle
der Angebotsmieten zu erkennen. Die GroBwohnsiedlungen
im Norden des Bezirkes verzeichneten weitgehend durch-
schnittliche Mieten von unter 7,00 EUR/m2 In einigen Pla-
nungsraumen wie Wuhletalstrae, Schleipfuhl oder Gelbes
Viertel lagen die Mieten im Durchschnitt sogar unter 6,00
EUR/m?. Im sudlichen Teil des Bezirks hingegen ergaben sich
Medianmieten von 8,00 bis 11,00 EUR/m?2. Biesdorf-Stid, das al-
lerdings stark von Eigenheimen gepragt ist, wies als einziger
Planungsraum durchschnittliche Mieten von 11,00 EUR/m? auf.

Abb. 100 Angebotsmieten (nettokalt, Median) im Bezirk Marzahn-Hellersdorf 2016
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6.3.3 Mitte

Ein sehr heterogenes und vielfaltiges Bild zeigt sich im Innen-
stadtbezirk Mitte, der sich aus den Altbezirken Mitte, Tier-
garten und Wedding zusammensetzt. Toplagen liegen hier
teilweise in direkter Nachbarschaft zu sehr einfachen Wohn-
gebieten.

Grunderzeitlicher Altbau nimmt in allen drei Altbezirken eine
wichtige Rolle ein. Hinzu kommen vor allem im nérdlichen
Wedding Geschosswohnungsbauten der Zwischenkriegszeit
und der 1950er Jahre. Letzterem Typ sind auch das Hansavier-
tel und das Quartier stidlich des Humboldthains zuzuordnen.
Geschosswohnungen der 1960er bis 1980er Jahre sind nur ver-
einzelt vorhanden und auch der Neubau der Nachwendezeit
fand vor allem in ausgewdhlten Lagen von Tiergarten statt
(z. B. in den Planungsraumen Noérdlicher Landwehrkanal und
Lineburger StraRe).

Viele Institutionen der Politik und Wirtschaft pragen den
Kernbereich des Bezirks. Es finden sich jedoch auch kulturel-
le Einrichtungen und ein Wohnungsangebot in tiberwiegend
mittleren bis guten Lagen. Im Altbezirk Tiergarten gibt es eine
grofRe Bandbreite an Lagen. Zu den guten Lagen im Siiden ge-
héren der Potsdamer Platz, die Wohnbebauung im Regierungs-
viertel an der Spree, das Westfalische Viertel in Moabit und das
Hansaviertel am Nordrand des GroRen Tiergartens. Die einfa-
cheren Lagen finden sich in Moabit. Die in der Vergangenheit
mit diesem Ortsteil verbundenen sozialen Benachteiligungen
nehmen derzeit eher ab.

Ahnlich verhilt es sich mit dem traditionellen Arbeiterviertel
Wedding, das heute einen sehr hohen Ausldnderanteil hat.
Vor allem in Altbauten finden sich hier tiberwiegend einfache
Wohnlagen, die aber zunehmend unter Veranderungsdruck
geraten. Entsprechend bauen sich die hier konstatierten sozi-
alen Disparitaten inzwischen zum Teil ab. Die Grenzbereiche
zum Zentrum sowie zu Prenzlauer Berg und Pankow sind ins-
besondere fiir Zuziehende aus diesen hoherpreisigen Stadt-
teilen attraktiv. In einem solchen Ubergangsbereich befindet
sich auch das groldte derzeitige Wohnungsbauvorhaben des
Wedding. Durch die Bebauung des ehemaligen Bahngelandes
nordlich des Mauerparks sollen nach aktueller Planung ins-
gesamt 708 Wohnungen entstehen. Das Neubaugeschehen
fokussiert sich im Bezirk ansonsten derzeit stark auf zentrale
Lagen wie die Europacity mit geplanten 3.000 Wohnungen auf
dem ehemaligen Bahngeldnde an der HeidestraBe ndrdlich
des Hauptbahnhofs. Hier entsteht ein komplett neuer Stadt-
teil. In den vergangenen Jahren sind im Zentrum zudem etli-
che reprasentative Wohnprojekte entstanden, beispielsweise
auf dem Friedrichswerder und stdlich des Spittelmarktes.
Noch verfligbare unbebaute Grundstiicke werden in den zent-
ralen Lagen zu Hochstpreisen gehandelt, weshalb die meisten
dieser Projekte in das gehobene Preissegment fallen.

S

Tab.06 Kennzahlen zu Mitte

Kennzahl Einheit Bezitk Berlin
Flache ha 3.947 89.169
Einwohner* Personen 363.236 3.610.156
Einwohnerentwicklung Index 112,7** 107,8**
seit 2006* (2006 = 100)

Einwohnerdichte* EW/km? 9.203 4.049
Durchschnittsalter® Jahre 39,0 42,8

0 bis unter 20 Jahre % 17,1 171
20 bis unter 30 Jahre % 19,9 14,1
30 bis unter 50 Jahre % 33,3 29,8
50 bis unter 65 Jahre % 16,5 19,8
65 bis unter 80 Jahre % 10,0 14,4
80 Jahre und alter % 3,2 47
Auslanderanteil* % 31,2 17,2
Migrationshintergrund* % 49,2 29,9
Haushalte Anzahl 203.800 1.998.300
Anteil Einpersonenhaushalte % 59,9 54,5
Personen je Haushalt Anzahl 1,73 1,75

@ Haushaltsnettoeinkommen EUR 1.625 1.775
pro Monat (Median)

Arbeitslosenquote % 10,3**** 9,2%***
Wohnungen Anzahl 191.835 1.902.675
Anteil der Mietwohnungen % 93,0 84,5
am Gesamtbestand

1Durchschnittl. Wohnflache m? 67,4 73,1
je Wohnung

1Durchschnittl. Wohnflache m? 35,6 38,5
je Einwohner

!Personen je Wohnung Anzahl 1,89 1,90
Angebotsmieten EUR/m? 10,51 9,07***
Mittelwert (Median)

ZSp::mne der liberwiegenden EUR/m? 6,74*** 6,40***
Angebote bis 16,39 bis 13,71

* Bezogen auf melderechtlich registrierte Einwohner

Alle Werte beziehen sich auf 2015, auRer folgende Bezugszeitraume:
**2006 bis 2015, *** 2016, **** Oktober 2016

1 Auf Basis der Fortschreibung der Ergebnisse des Zensus 2011

(Gebaude- und Wohnungszihlung)

2 80 % der Angebote, ohne die oberen und unteren 10 % (Ausreiler)
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Abb. 101 Bezirks-Eckdaten Mitte

Einwohnerentwicklung
2006-2015

Anteil Einpersonenhaushalte

54,5%

12,7%

78%
Anteil der SGB-II-Empfanger
15,8%

Mittlere Angebotsmieten 2016 (nettokalt/m?)
und Verdnderung seit 2014

10,51 EUR +5,25%

9,07 EUR +6,75 %

unteres Drittel 9,04 EUR

mittleres Drittel 12,40 EUR

oberes Drittel 14,99 EUR

I Berlin

I mitte

Quellen: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Datenbasis Einwohnerregister; Immobilien Scout GmbH; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH

Mit ungefahr 363.200 Einwohnern war 2015 Mitte nach Pankow
der zweitgroRte Bezirk Berlins in Hinblick auf die Bevolkerungs-
zahl. Die Altersstruktur im Bezirk lag mit 39,0 Jahren unter dem
Berliner Durchschnitt von 42,8 Jahren. Der Anteil der Einperso-
nenhaushalte war mit 59,9 % uiberdurchschnittlich hoch, wah-
rend der Auslanderanteil mit 31,2 % sogar der hochste der Stadt
war (gegentiiber 17,2 % in ganz Berlin). Auch die Arbeitslosen-
quote von 10,3 % lag tiber dem Berliner Durchschnitt von 9,2 %.

Mitte verzeichnete mit einem durchschnittlichen Haushalts-
nettoeinkommen (Median) von 1.625 EUR eines der geringsten
Durchschnittseinkommen der Stadt. Der Bezirk erfuhr in den
letzten zehn Jahren den starksten Einwohnerzuwachs aller

Abb. 102 Angebotsmieten (nettokalt, Median) im Bezirk Mitte 2016

Berliner Bezirke (+12,8 % seit 2006). Die Einwohnerdichte be-
trug 9.202 Einwohner pro Quadratkilometer und war damit
mehr als doppelt so hoch wie der Berliner Durchschnitt (4.049).

Angebotsmieten

Der Bezirk Mitte kann bei den Angebotsmieten in seine drei
Altbezirke unterteilt werden. Wahrend im Wedding 2016 Me-
dianmieten von 8,00 EUR/m? bis unter 10,00 EUR/m? liberwo-
gen,lagen die mittleren Mieten in Moabit meist zwischen 9,00
EUR/mM? und 11,00 EUR/mM?. Insbesondere im Stiden Moabits
finden sich auch héhere Werte. Der Altbezirk Mitte hingegen
verzeichnete 2016 hauptsachlich Durchschnittsmieten von
uber 11,00 EUR/m?2.

Reinickendorf

Charlottenburg-
Wilmersdorf

Tempelhot-
Schoneberg

11 EUR/m? und mehr

10 EUR/m?bis unter 11 EUR/m?
9 EUR/m? bis unter 10 EUR/m?
8 EUR/m? bis unter 9 EUR/m?

7 EUR/m? bis unter 8 EUR/m?
unter 7 EUR/m?

geringe Fallzahl

Pankow

(

Bezirke
Planungsraume
unbewohnte Flachen
Gewasser

A

S-Bahn-Ring

Median (Berlin): 9,07 EUR/m?*

Friedrichshain-Kreuzberg
r~

Quellen: Immobilien Scout GmbH; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH, Zeitraum: 1-12/2016
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6.3.4 Neukolin

Im traditionellen Arbeiterbezirk Neukolln leben 328.062 Ein-
wohner und damit rund 9 % der Berliner Bevdlkerung. Die
nordlichen Teile Neukdlins liegen innenstadtnah, wahrend der
Stiden Neukdllns an Brandenburg grenzt. Der Bezirk ist in die
funf Ortsteile Neukolln (Nord-Neukolin), Britz, Buckow, Rudow
und Gropiusstadt gegliedert.

Der Neukdllner Norden und die Gropiusstadt im Stiden des
Bezirks pragen die 6ffentliche Wahrnehmung Neukélins. Die-
se Orte stehen sinnbildlich flir das heterogene Bild des Bezirks
- in siedlungsstruktureller, kultureller und sozialer Hinsicht.
Dabei findet sich in Neukélln eine Bandbreite von Bebauungs-
strukturen, angefangen von griinderzeitlichen Altbaubestan-
den, uber Geschosswohnungsbauten der 1920er bis 198oer
Jahre bis hin zu aufgelockerten randstadtisch wirkenden
Strukturen mit Einfamilien- und Reihenhdausern sowie Klein-
gartenkolonien.

Der innenstadtnahe Ortsteil Neukélln ist iiberwiegend grin-
derzeitlich gepragt. Er ist einer der am dichtesten besiedelten
Orte Berlins. In einigen Gebieten von Nord-Neukdlin konzen-
trierten sich in der Vergangenheit soziale Benachteiligungen.
Hier entwickelte sich jedoch in den letzten Jahren an der Gren-
ze zum Bezitk Kreuzberg der neue Trend- und Szenekiez ,Kreuz-
koln“ mit zahlreichen Cafés, Galerien und Restaurants. Dieses
sogenannte ,Kreuzkélin“ wird zunehmend von den benach-
barten Kreuzberger Szenekiezen als Alternative wahrgenom-
men, zumal es vielfach dhnliche Bebauungsstrukturen mit
Altbauquartieren aus der Grinderzeit aufweist. Seit geraumer
Zeit sind hier steigende Mieten und wachsende Zuzugszahlen
zu beobachten. Auch die Neukéllner Altbauquartiere des soge-
nannten Schillerkiezes gewannen in der Vergangenheit an At-
traktivitat und Anziehungskraft als Wohnstandort. Dies hangt
unmittelbar mit der Stilllegung des Flughafens Tempelhof
zusammen und der damit einhergehenden Etablierung des
Tempelhofer Feldes als Freizeitflache.

Nahezu kleinstadtischen Charakter weisen hingegen einige
Gebiete wie das sogenannte Béhmische Dorf in Rixdorf auf,
die sich im sonst stark verdichteten Nord-Neukdlln befinden.
Hinzu kommen unmittelbar hinter dem Berliner S-Bahn-Ring
in der KélInischen Heide die GroBwohnsiedlungen Weile Sied-
lung und High-Deck-Siedlung, die seit mehreren Jahren soziale
Probleme aufweisen.

Im letzten Jahrzehnt nahm die Einwohneranzahl Neukdlins
um 8,7 % Uberdurchschnittlich zu (Berlin: 7,8 %). Die Bevolke-
rungszuwachse verteilten sich allerdings sehr unterschiedlich
uber die einzelnen Planungsraume des Bezirks und weisen ein
deutliches Nord-Stid-Gefalle auf. Mit 1.550 EUR weist Neukdlin
berlinweit das niedrigste monatliche Haushaltsnettoeinkom-
men (Median) auf und liegt damit 14,5 % unterhalb des Ber-
liner Mittelwertes von 1.775 EUR. Auch verzeichnete Neukolin

Tab.07 Kennzahlen zu Neukélin

Kennzahl Einheit Bezirk Berlin
Flache ha 4.493 89.169
Einwohner* Personen 328.062 3.610.156
Einwohnerentwicklung Index 108,7** 107,8**
seit 2006* (2006 =100)

Einwohnerdichte* EW/km? 7.302 4.049
Durchschnittsalter* Jahre 41,2 42,8

0 bis unter 20 Jahre % 17,8 17,1
20 bis unter 30 Jahre % 16,0 14,1
30 bis unter 50 Jahre % 30,6 29,8
50 bis unter 65 Jahre % 18,2 19,8
65 bis unter 80 Jahre % 13,5 14,4
80 Jahre und alter % 39 47
Auslanderanteil* % 24,2 17,2
Migrationshintergrund® % 43,1 29,9
Haushalte Anzahl 169.400 1.998.300
Anteil Einpersonenhaushalte % 53,4 54,5
Personen je Haushalt Anzahl 1,88 1,75

@ Haushaltsnettoeinkommen EUR 1.550 1.775
pro Monat (Median)

Arbeitslosenquote % 13,3**** 9,2%***
Wohnungen Anzahl 162.499 1.902.675
!Anteil der Mietwohnungen % 85,3 84,5
am Gesamtbestand

Durchschnittl. Wohnflache m? 69,7 73,1
je Wohnung

Durchschnittl. Wohnflache m? 34,5 38,5
je Einwohner

Personen je Wohnung Anzahl 2,02 1,90
Angebotsmieten EUR/m? 9,00%** 9,07***
Mittelwert (Median)

’Spanne der iiberwiegenden EUR/m? 6,35*** 6,40***
Angebote bis 13,00 bis 13,71

* Bezogen auf melderechtlich registrierte Einwohner

Alle Werte beziehen sich auf 2015, auRer folgende Bezugszeitraume:
**2006 bis 2015, *** 2016, **** Oktober 2016

1 Auf Basis der Fortschreibung der Ergebnisse des Zensus 2011
(Gebdude- und Wohnungszihlung)

280 % der Angebote, ohne die oberen und unteren 10 % (AusreiBer)
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Abb. 103 Bezirks-Eckdaten Neukdlin

Einwohnerentwicklung
2006-2015

Anteil Einpersonenhaushalte

54,5%

8,7%

7,8%
Anteil der SGB-II-Empfanger
15,8%

Mittlere Angebotsmieten 2016 (nettokalt/m?)
und Verdnderung seit 2014

9,00 EUR +12,50 %
9,07 EUR +6,75 %
unteres Drittel 8,00 EUR

mittleres Drittel 10,30 EUR

oberes Drittel 12,01 EUR

I Berlin

I Neukédlin

Quellen: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Datenbasis Einwohnerregister; Immobilien Scout GmbH; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH

im Bezirksvergleich die hochste Arbeitslosenquote (13,3 %) und
mit fast einem Viertel aller Einwohner einen hohen Anteil an
SGB-lI-Empfangern. Ahnlich wie beim Durchschnittsalter ist
innerbezirklich ein grundsatzliches Nord-Siid-Gefdlle festzu-
stellen. Wahrend die stiddstlichen Planungsraume tiberwie-
gend niedrige Quoten aufwiesen, ist der Norden des Bezirkes
flachendeckend durch hohe Arbeitslosenquoten gekennzeich-
net. Im Durchschnitt lebten 1,88 Personen in jedem Haushalt
in NeukolIn. Dies ist der zweithdchste Wert innerhalb der Stadt.
Obwohl der Bezirk auch nennenswerte Anteile an groflen Woh-
nungen, v.a.in den nicht unerheblichen Einfamilienhausgebie-
ten, aufweist, ist die durchschnittlich zur Verfiigung stehende
Wohnflache pro Einwohner mit 34,5 m? die geringste in ganz
Berlin (Durchschnitt: 38,5 m?).

Abb. 104 Angebotsmieten (nettokalt, Median) im Bezirk Neukdlln 2016

Angebotsmieten

In Neukdlln stiegen die Mieten in den letzten drei Jahren
deutlich schneller als im Berliner Durchschnitt (+12,5 %). Die
innenstadtnahen Lagen Neukdlins waren 2016 durch hohe
Angebotsmieten von meist mehr als 9,00 EUR/m? gepragt.
Die besonders gefragten Planungsraume ,Kreuzkélins“ (Reu-
terkiez, Donaustrae, Flughafenstrale, Schillerpromenade)
wiesen sogar Medianmieten von tiiber 11,00 EUR/m? auf. Die
sudlichen Teile Neukdllns verzeichneten deutlich geringere
Mieten. Wahrend in den Gebieten von Glasower Stralle bis
Parchimer Allee noch mittlere Mieten von 8,00 EUR/m? bis
9,00 EUR/m? zu finden waren, lagen die Mittelwerte in Stadt-
randndhe meist bei 7,00 EUR/m?2.

Friedrichshain-
Kreuzberg

Tempelhof-
Schoneberg
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Zehlendorf

B 11 EUR/m?und mehr
. Hellersdorf- I 10 EUR/m?bis unter 11 EUR/m?
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[ 8 EUR/m? bis unter 9 EUR/m?
[0 7 EUR/m? bis unter 8 EUR/m?

unter 7 EUR/m?
geringe Fallzahl

N

w4
Bezirke
Planungsraume
unbewohnte Flachen
Gewasser

A L

Treptow-Kopenick S-Bahn-Ring

Median (Berlin): 9,07 EUR/m?*

Quellen: Immobilien Scout GmbH; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH, Zeitraum: 1-12/2016
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6.3.5 Pankow

Durch die Gebietsreform im Jahre 2001 und die damit einher-
gehende Fusion der Bezirke Prenzlauer Berg, Weilensee und
Pankow entstand der heute einwohnerreichste Berliner Bezirk
Pankow. Mit fast 390.000 Einwohnern wiirde sich Pankow in
der Liste der 20 groRten Stadte Deutschlands vor Stadten wie
Bonn, Bielefeld und Miinster wiederfinden.

Pankow ldsst sich grob nach seinen Altbezirken und ihren
Lagetypen gliedern: im Nordwesten die ,Traditionslage” Pan-
kow, im Stden der ,nachwendeetablierte“ Prenzlauer Berg
und WeiBensee im Nordosten. Der Altbezirk Weillensee wirkt
aufgrund seiner niedrigeren und aufgelockerten Bebauung
eher kleinstadtisch. Hinzu kommen ausgedehnte Reformsied-
lungen der 1920er Jahre. Die Anbindung WeilRensees an den
offentlichen Nahverkehr erfolgt im Wesentlichen tber die
StraBenbahn, da der Ortsteil anders als die anderen Bereiche
des Bezirks iiber keinen U-Bahn-Anschluss verfuigt. Auch dies
ist ein Grund dafiir,dass WeiRensee lange Zeit eher einen eige-
nen lokalen Wohnungsmarkt darstellte. In den letzten Jahren
ist jedoch verstarkt der Zuzug junger Menschen und Familien
von aufen zu verzeichnen. Grund hierfiir sind steigende Miet-
preise des benachbarten Ortsteils Prenzlauer Berg, die nicht
selten dazu flihren, dass das dortige familiengeeignete Woh-
nungsangebot nur mehr flr gehobene Einkommensgruppen
erschwinglich ist.

Der Altbezirk Prenzlauer Berg verfligt Uiber den groRten zu-
sammenhdngenden Griinderzeitbestand in Deutschland. Erist
mittlerweile tiberregional zum Synonym fiir die Aufwertung
innerstadtischer Altbauquartiere geworden. Da sich hier die
Kriegszerstorungen in Grenzen gehalten hatten, entfalteten
die innenstadtnahen Altbauten nach der Wende schnell gro-
Be Attraktivitat. Ein GroRteil des Bestandes wurde innerhalb
weniger Jahre modernisiert. Diese Modernisierungstatigkeit
setzt sich seit einigen Jahren auch nérdlich des S-Bahn-Rings
und an den groen Durchgangsstraf8en fort. Auch weniger at-
traktive Bestande wurden inzwischen in fast vollem Umfang
erfasst.

Pankow gliedert sich in einen stidlichen Teil mit tiberwiegend
Altbauten und einen nérdlichen Siedlungsbereich, in dem
nach der Wende zahlreiche Neubauten entstanden sind, viel-
fach als Einfamilienhduser. In Karow-Nord wurden jedoch in
groflem Umfang Mietwohnungsprojekte neu gebaut.

Seit 2006 ist die Einwohnerzahl Pankows mit 11,4 % stark ge-
stiegen. Die Einwohnerdichte ist im Vergleich zum Berliner
Durchschnitt leicht unterdurchschnittlich. 67,6 % der Einwoh-
ner sind jiinger als 50 Jahre (Berlin: 61 %). Auch deshalb ist das
Durchschnittsalter der Bewohner mit 40,7 Jahren etwas nied-
riger als in Gesamt-Berlin (42,8 Jahre). Mit 10,7 % Auslander-
anteil weist der Bezirk einen der geringsten Werte Berlins auf.

Tab.08 Kennzahlen zu Pankow

Kennzahl Einheit Bezitk Berlin
Flache ha 10.301 89.169
Einwohner* Personen 389.976 3.610.156
Einwohnerentwicklung Index 111,4** 107,8**
seit 2006* (2006 = 100)

Einwohnerdichte* EW/km? 3.786 4.049
Durchschnittsalter* Jahre 40,7 42,8

0 bis unter 20 Jahre % 18,1 17,1
20 bis unter 30 Jahre % 12,9 14,1
30 bis unter 50 Jahre % 36,6 29,8
50 bis unter 65 Jahre % 17,3 19,8
65 bis unter 80 Jahre % 11,0 14,4
80 Jahre und alter % 4,2 4,7
Auslanderanteil* % 10,7 17,2
Migrationshintergrund* % 16,9 29,9
Haushalte Anzahl 234.600 1.998.300
Anteil Einpersonenhaushalte % 60,4 54,5
Personen je Haushalt Anzahl 1,63 1,75
@ Haushaltsnettoeinkommen EUR 1.875 1.775
pro Monat (Median)

Arbeitslosenquote % 6,9%*** 9,2%***
Wohnungen Anzahl 211.981 1.902.675
Anteil der Mietwohnungen % 86,7 84,5
am Gesamtbestand

1Durchschnittl. Wohnflache m? 72,7 73,1
je Wohnung

1Durchschnittl. Wohnflache m? 39,5 38,5
je Einwohner

Personen je Wohnung Anzahl 1,84 1,90
Angebotsmieten EUR/m? 9,99+++ 9,07***
Mittelwert (Median)

2Spamne der iiberwiegenden EUR/m? 7,08*** 6,40***
Angebote bis 13,85 bis 13,71

* Bezogen auf melderechtlich registrierte Einwohner

Alle Werte beziehen sich auf 2015, auRer folgende Bezugszeitraume:
** 2006 bis 2015, *** 2016, **** Oktober 2016

1 Auf Basis der Fortschreibung der Ergebnisse des Zensus 2011

(Gebaude- und Wohnungszéhlung)

2 80 % der Angebote, ohne die oberen und unteren 10 % (AusreiRer)
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Abb. 105 Bezirks-Eckdaten Pankow

Einwohnerentwicklung Anteil Einpersonenhaushalte
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Anteil der SGB-II-Empfanger
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und Verdnderung seit 2014
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Quellen: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Datenbasis Einwohnerregister; Immobilien Scout GmbH; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH

Pankow hat rechnerisch die kleinsten Haushalte unter den
Berliner Bezirken. Im Durchschnitt leben hier 1,63 Personen
in einem Haushalt. Mit Ausnahme Friedrichshain-Kreuzbergs
hat kein Bezirk mehr Einpersonenhaushalte als Pankow
(60,4 %). Der Anteil von SGB-II-Empfangern ist unterdurch-
schnittlich. Die Arbeitslosenquote in Pankow ist im berlin-
weiten Vergleich mit 6,9 % am niedrigsten und das mittlere
Haushaltsnettoeinkommen (Median) mit 1.875 EUR ist leicht
uberdurchschnittlich (Berlin: 1.775).

Angebotsmieten
In den Jahren seit 2014 stiegen die Angebotsmieten in Pankow
um mehr als 10 %. Innerhalb des Bezirks differenzierten sich

Abb. 106 Angebotsmieten (nettokalt, Median) im Bezirk Pankow 2016

die Mieten stark vom Stadtrand bis zur Stadtmitte aus. Die
Planungsraume innerhalb des S-Bahn-Rings wiesen 2016 aus-
schlielich durchschnittliche Angebotsmieten (Median) von
uber 11,00 EUR/m? auf.

Die nordlich angrenzenden Gebiete zeigten ein ahnliches Bild,
nur die Planungsrdume Greifswalder StraBe und Volkspark
Prenzlauer Berg fielen durch gilinstige Durchschnittswerte von
unter 7,00 EUR/m? auf. In den Altbezirken Weilsensee und Pan-
kow lagen die Medianmieten bei 9,00 EUR/m?, wahrend am
Stadtrand eher Werte von 8,00 EUR/m? erreicht wurden.
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Quellen: Immobilien Scout GmbH; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH, Zeitraum: 1-12/2016
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6.3.6 Reinickendorf

Der Bezirk Reinickendorf liegt am nérdlichen Stadtrand und
verfligt tiber eine groRziigige und weitlaufige Bebauung. Au-
RBerdem umfasst der Bezirk groRere Griin- und Wasserflachen.
Daneben befindet sich in Reinickendorf auch der Flughafen Te-
gel. Zudem durchziehen groBere Gewerbegebiete den Bezirk.
In Reinickendorf finden sich sowohl etablierte Ein- und Zweifa-
milienhaussiedlungen sowie Villengebiete wie in Frohnau als
auch ausgedehnte Reformsiedlungen der Zwischenkriegsjahre
und GroRwohnsiedlungen, die seit den 1960er Jahren errichtet
wurden. Im Nordwesten des Bezirks sowie in Bereichen, die an
den Flughafen angrenzen, finden sich iiberwiegend Wohn-
gebiete mit Ein- und Zweifamilienhdusern (z. B. Heiligensee).
Auch die nordlichen Ortsteile Frohnau, Hermsdorf und Libars
sind beliebte und attraktive Eigenheim-Gebiete. Griinderzeit-
liche Geschosswohnungs- und Nachkriegsbauten finden sich
in den Ubergangsbereichen zu Pankow und Mitte.

Aus siedlungsstruktureller Sicht nimmt die GroRsiedlung
Markisches Viertel eine besondere Rolle ein. Sie wurde ab 1963
als erste GroRwohnsiedlung in Berlin mit 17.000 Wohneinhei-
ten erbaut und ist mittlerweile fast komplett modernisiert
worden. Perspektivisch entstehen auf dem Gebiet des heuti-
gen Flughafens Tegel auch Wohnungen, deren Planung aber
stagniert aufgrund der nicht absehbaren Fertigstellung des
GroRflughafens BER in Schonefeld.

Knapp 257.000 Einwohner lebten 2015 in Reinickendorf, damit
ist der Bezirk der drittkleinste Berlins. Die Einwohnerentwick-
lung seit 2006 war mit +5,5 % positiv, aber auf vergleichsweise
niedrigem Niveau. Das Durchschnittsalter war mit 45,0 Jahren
eher hoch. Einem relativ hohen Anteil an Kindern und Jugend-
lichen (18,5 %) stand ein stark unterdurchschnittlicher Anteil
an 20- bis 30-Jahrigen gegentber (11,7 %). Insbesondere die
30- bis unter 5o-Jahrigen waren mit 24,6 % stark unterrepra-
sentiert. Diese Altersgruppe erreichte im Vergleich der Bezirke
den geringsten Anteil.

Auch der Anteil der Einpersonenhaushalte war mit 46,9 %
vergleichsweise niedrig (Gesamt-Berlin: 54,5 %). Dagegen wies
der Bezirk mit 1,86 Personen je Haushalt eine der hochsten
durchschnittlichen Haushaltsgroen der Stadt auf. Obgleich
die Arbeitslosenquote in Reinickendorf mit 11,6 % liberdurch-
schnittlich hoch ausfiel, lag das mittlere Haushaltseinkommen
mit1.900 EUR gut 7 % liber dem Berliner Wert. Wohneigentum
spielte eine vergleichsweise wichtige Rolle in Reinickendorf.
Nur Steglitz-Zehlendorf hatte einen geringeren Anteil an Miet-
wohnungen als Reinickendorf (75,6 %). AuBerdem wies der Be-
zirk mit 1,97 Personen je Wohnung einen der héchsten Werte
in Berlin auf.

Tab.09 Kennzahlen zu Reinickendorf

Kennzahl Einheit Bezitk Berlin
Flache ha 8.946 89.169
Einwohner* Personen 256.617 3.610.156
Einwohnerentwicklung Index 105,5** 107,8**
seit 2006* (2006 = 100)

Einwohnerdichte* EW/km? 2.869 4.049
Durchschnittsalter* Jahre 45,0 42,8

0 bis unter 20 Jahre % 18,5 171
20 bis unter 30 Jahre % 11,7 14,1
30 bis unter 50 Jahre % 24,6 29,8
50 bis unter 65 Jahre % 21,1 19,8
65 bis unter 80 Jahre % 18,3 14,4
80 Jahre und alter % 5,7 47
Auslanderanteil* % 14,7 17,2
Migrationshintergrund* % 28,7 29,9
Haushalte Anzahl 133.400 1.998.300
Anteil Einpersonenhaushalte % 46,9 54,5
Personen je Haushalt Anzahl 1,86 1,75
@ Haushaltsnettoeinkommen EUR 1.900 1.775
pro Monat (Median)

Arbeitslosenquote % 11,6%*** 9,2%%**
Wohnungen Anzahl 130.054 1.902.675
Anteil der Mietwohnungen % 75,6 84,5
am Gesamtbestand

1Durchschnittl. Wohnflache m? 773 73,1
je Wohnung

Durchschnittl. Wohnflache m? 39,2 38,5
je Einwohner

!Personen je Wohnung Anzahl 1,97 1,90
Angebotsmieten EUR/m? 8,00%** 9,07**
Mittelwert (Median)

ZSp::mne der liberwiegenden EUR/m? 6,20*** 6,40***
Angebote bis 10,18 bis 13,71

* Bezogen auf melderechtlich registrierte Einwohner

Alle Werte beziehen sich auf 2015, auRer folgende Bezugszeitraume:
**2006 bis 2015, *** 2016, **** Oktober 2016

1 Auf Basis der Fortschreibung der Ergebnisse des Zensus 2011
(Gebaude- und Wohnungszihlung)

2 80 % der Angebote, ohne die oberen und unteren 10 % (Ausreiler)
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Abb. 107 Bezirks-Eckdaten Reinickendorf

Einwohnerentwicklung Anteil Einpersonenhaushalte Mittlere Angebotsmieten 2016 (nettokalt/m?)
2006-2015 und Veranderung seit 2014

54,5%
8,00 EUR +14,53%

46,9 %

9,07 EUR +6,75 %

7,8%
unteres Drittel 7,36 EUR

Anteil der SGB-II-Empfanger

55% 15,8 %
mittleres Drittel 8,55 EUR

oberes Drittel 9,48 EUR

I Berlin - [ Reinickendorf

Quellen: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Datenbasis Einwohnerregister; Immobilien Scout GmbH; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH

Angebotsmieten durchschnittliche Mieten von 7,00 EUR/m? bis unter 9,00 EUR/m?
Auch im AufBenbezirk Reinickendorf entwickelten sich die auf. Im Osten des Bezirkes, dort wo Siedlungsbau der 1960er
mittleren Angebotsmieten in den letzten drei Jahren mit mehr bis 1980er Jahre liberwiegt (Markisches Zentrum, Treuenbriet-
als 14 % deutlich nach oben. Innerhalb des Bezirks zeigte sich, zener StraRe, Dannenwalder Weg), lagen die Mieten unter 7,00
trotz einer vielfaltigen Bebauungsstruktur, ein sehr homo- EUR/m?2. Nur der nordlichste Planungsraum Frohnau verzeich-
genes Bild der Angebotsmieten. Die meisten Gebiete wiesen nete mittlere Angebotsmieten von knapp tber 9,00 EUR/m?.

Abb. 108 Angebotsmieten (nettokalt, Median) im Bezirk Reinickendorf 2016

11 EUR/m? und mehr

10 EUR/m? bis unter 11 EUR/m?
9 EUR/m? bis unter 10 EUR/m?
8 EUR/m? bis unter 9 EUR/m?

7 EUR/m?bis unter 8 EUR/m?
unter 7 EUR/m?

/A7 geringe Fallzahl

Bezirke

Planungsraume
unbewohnte Flachen
Gewasser
S-Bahn-Ring

A L

Pankow Median (Berlin): 9,07 EUR/m?*

Spandau

Quellen: Immobilien Scout GmbH; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH, Zeitraum: 1-12/2016
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6.3.7 Spandau

Die jahrhundertelange eigene Stadtgeschichte Spandaus hat
den Bezirk stark gepragt und schlagt sich auch im Bewusst-
sein und der Wahrnehmung der Bevélkerung innerhalb und
aullerhalb des Bezirkes nieder. Dies ist auch durch die Lage
des Bezirks bedingt. Obgleich verkehrlich gut an das Berliner
Stadtgebiet angeschlossen, sind die Distanzen zu den inne-
ren Stadtbereichen vergleichsweise groR. Daher ist im Falle
Spandaus iiberwiegend von einem eigenen Wohnungsmarkt
zu sprechen. Erst kiirzlich wurde dieser aufgrund der Ange-
botsknappheiten fiir Wohnungssuchende aus anderen Stadt-
gebieten interessant.

Das Zentrum Spandaus besteht aus einer historischen Alt-
stadt mit einer kleinteiligen Struktur und guten Einkaufsmog-
lichkeiten. Insgesamt bestimmen vor allem Nachkriegsbauten
und GroRsiedlungen das Stadtbild. In der Spandauer Neustadt
existiert noch eine weitgehend geschlossene griinderzeitliche
Blockrandbebauung, ebenso pragen Altbauten in der Wil-
helmstadt, stidlich der Altstadt gelegen, das Bild. In Richtung
HeerstraRe schliefen sich Einfamilienhausgebiete an. Etwas
abgelegen liegen die ehemaligen Dorfer Gatow und Kladow,
die aber ihren landlichen Charakter erhalten konnten und
landschaftlich attraktiv an der Havel liegen.

Westlich der Altstadt (Falkenhagener Feld) sowie nérdlich
der HeerstraBBe liegen GroBwohnsiedlungen der 1960er Jahre
(Neustaaken). Im westlichen Staaken kommen dérflich ge-
pragte Einfamilien- und Reihenhausgebiete hinzu. Die Was-
serstadt Spandauer See, deren Bau in den 1990er Jahren be-
gann, liegt 6stlich der Altstadt an der Havel. In Richtung der
Berliner Innenstadt andert sich das Wohnungsangebot. Dort
liegen die beiden Ortsteile Haselhorst und Siemensstadt mit
groRflachigen Gewerbe- und Industrieflachen. In den angren-
zenden Gebieten gibt es hauptsachlich eine relativ lockere und
durchgriinte Werkssiedlungsbebauung aus den 1920er Jahren.

Spandau hat nur rund 235.000 Einwohner und ist damit
der einwohnerarmste der Berliner Bezirke, er weist auch die
kleinste Haushaltszahl auf. Aufgrund seiner relativ groRen
raumlichen Ausdehnung ergibt sich die zweitniedrigste Be-
volkerungsdichte nach Treptow-Képenick. Die Bevdlkerung ist
im Schnitt mit 44,0 Jahren alter als in der Gesamtstadt (42,8
Jahre), wobei insbesondere der Anteil der 30- bis unter 50-Jah-
rigen unterdurchschnittlich ist. Die Bevolkerungsgruppe der
Kinder und Jugendlichen (unter 20 Jahren) ist hingegen stark
uberreprasentiert und erreicht den hochsten Anteilswert un-
ter den Berliner Bezirken (18,8 %). Der Auslanderanteil liegt mit
15,9 % leicht unterhalb des Berliner Durchschnitts. Mehr als ein
Viertel der Spandauer haben einen Migrationshintergrund,
was dem Berliner Durchschnitt entspricht. Die Arbeitslosen-
quote Spandaus ist mit 10,8 % tberdurchschnittlich, wahrend
das durchschnittliche Haushaltsnettoeinkommen (Median)
mit 1.650 EUR unter dem Niveau von ganz Berlin liegt.

Tab.10 Kennzahlen zu Spandau

Kennzahl Einheit Bezirk Berlin
Flache ha 9.191 89.169
Einwohner* Personen 234.630 3.610.156
Einwohnerentwicklung Index 108,2** 107,8**
seit 2006* (2006 = 100)

Einwohnerdichte* EW/km? 2.553 4.049
Durchschnittsalter* Jahre 44,0 42,8

0 bis unter 20 Jahre % 18,8 17,1
20 bis unter 30 Jahre % 12,6 14,1
30 bis unter 50 Jahre % 25,5 29,8
50 bis unter 65 Jahre % 20,8 19,8
65 bis unter 80 Jahre % 16,9 14,4
80 Jahre und alter % 5,4 47
Auslanderanteil* % 15,9 17,2
Migrationshintergrund* % 31,6 29,9
Haushalte Anzahl 131.100 1.998.300
Anteil Einpersonenhaushalte % 53,8 54,5
Personen je Haushalt Anzahl 1,72 1,75

@ Haushaltsnettoeinkommen EUR 1.650 1.775
pro Monat (Median)

Arbeitslosenquote % 10,8**** 9,2%x**
'Wohnungen Anzahl 118.272 1.902.675
!Anteil der Mietwohnungen % 80,0 84,5
am Gesamtbestand

Durchschnittl. Wohnflache m? 73,9 73,1
je Wohnung

Durchschnittl. Wohnflache m? 37,3 38,5
je Einwohner

!Personen je Wohnung Anzahl 1,98 1,90
Angebotsmieten EUR/m? 7,35% 9,07***
Mittelwert (Median)

ZSpamne der liberwiegenden EUR/m? 5,70*** 6,40***
Angebote bis 9,22 bis 13,71

* Bezogen auf melderechtlich registrierte Einwohner

Alle Werte beziehen sich auf 2015, auRer folgende Bezugszeitraume:
**2006 bis 2015, *** 2016, **** Oktober 2016

1 Auf Basis der Fortschreibung der Ergebnisse des Zensus 2011
(Gebaude- und Wohnungszahlung)

2 80 % der Angebote, ohne die oberen und unteren 10 % (AusreiRer)
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Abb. 109 Bezirks-Eckdaten Spandau

Einwohnerentwicklung Anteil Einpersonenhaushalte Mittlere Angebotsmieten 2016 (nettokalt/m?)
2006-2015 und Veranderung seit 2014

54,5%
7,35 EUR +9,61%

9,07 EUR +6,75 %

8,2%
7,8%
unteres Drittel EE:FAIVII

Anteil der SGB-II-Empfanger

15,8 %
mittleres Drittel 7,98 EUR

oberes Drittel 8,75 EUR

I Beriin ¢ Spandau

Quellen: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Datenbasis Einwohnerregister; Immobilien Scout GmbH; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH

Angebotsmieten schnittlichen Angebotsmieten von 8,00 EUR/m? bis liber 11,00
Rund 10 % Anstieg bei den Angebotsmieten verzeichnete EUR/m2. Im Norden hingegen dominierten vergleichsweise
Spandau seit 2014. Die kleinraumige Auswertung zeigte ein geringe Mieten von unter 7,00 EUR/m? bis unter 9,00 EUR/m?,
zweigeteiltes Bild des AuRenbezirks. Im Stiden, wo mittlere bis wobei nur die Gebiete um den Rohrdamm und die Bornicker
gute Wohnlagen tiberwiegen, fanden sich die héheren durch- StraBe Mieten tiber 8,00/EUR/m? aufwiesen.

Abb.110 Angebotsmieten (nettokalt, Median) im Bezirk Spandau 2016

11 EUR/m? und mehr

10 EUR/m? bis unter 11 EUR/m?
9 EUR/m? bis unter 10 EUR/m?
8 EUR/m? bis unter 9 EUR/m?

7 EUR/m? bis unter 8 EUR/m?
unter 7 EUR/m?

/A7 geringe Fallzahl

Bezirke

Pankow

Reinickendorf

N

Planungsraume
unbewohnte Flachen
Gewasser

3 L

S-Bahn-Ring

Median (Berlin): 9,07 EUR/m?*

Friedrichshain-
Kreuzberg

Charlottenburg-Wilmersdorf

Neukdlin

Tempelhof-
Schoneberg

Steglitz-Zehlendorf

Quellen: Immobilien Scout GmbH; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH, Zeitraum: 1-12/2016
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6.3.8 Steglitz-Zehlendorf

Uberwiegend aufgelockerte Siedlungsstrukturen und ruhige,
naturnahe Wohnlagen in griiner Umgebung sind charakteris-
tisch flir den AuBenbezirk Steglitz-Zehlendorf. Dennoch bietet
der Bezirk auch vielfdltige andere Wohn- und Lagequalitdten
auf.

Der Bezirk weist hohe Anteile wohlhabender Wohnbevdlke-
rung aus. Angesprochen wird diese durch den reprasentati-
ven Wohnungsbau, der besonders aufgrund der zahlreichen
Seen und Waldgebiete im Altbezirk Zehlendorf entstand. Der
Altbezirk Steglitz hingegen gilt als beliebter gutbtrgerlicher
Wohnstandort mit sehr guten Einkaufsmoglichkeiten und
kurzen Wegen zu den stadtischen Naherholungsgebieten.
Insgesamt nimmt die Bevdlkerungsdichte vom sehr urbanen
Norden nach Siiden hin ab, wo von ausgedehnten Villenge-
bieten bis hin zu einfachen Einfamilienhausbereichen unter-
schiedlichste Baustrukturen zu finden sind. Hervorzuhebende
Beispiele sind Siedlungen der 1920er Jahre wie die Onkel-Tom-
Siedlung oder die Siedlung an der Sundgauer StraRe sowie die
Thermometer-Siedlung aus den 1960er und 1970er Jahren in
Lichterfelde-Sud.

Im flachenmaRig drittgréfiten Bezirk Berlins leben knapp
300.000 Einwohner. Wie in allen Bezirken ist die Einwohner-
entwicklung der letzten zehn Jahre in Steglitz-Zehlendorf po-
sitiv, mit 4,9 % im Jahr 2015 aber am zweitgeringsten im Ver-
gleich zur Entwicklung in den anderen Teilen der Stadt. Das
Durchschnittsalter ist mit 46,3 Jahren das hochste in der Stadt.
Ein Viertel der Bevolkerung in Steglitz-Zehlendorf war 65 Jahre
alt oder dlter (Berlin: 19,1 %). Die hochbetagte Bevélkerung von
80 Jahren und mehr erreicht hier mit 6,4 % hinter Treptow-
Képenick ihren hochsten Anteil im Berliner Bezirksvergleich.
12,7 % der Einwohner haben keine deutsche Staatsburger-
schaft. Das mittlere Haushaltsnettoeinkommen (Median) in
Steglitz-Zehlendorf ist mit 2.050 EUR im Jahr 2015 das hochste
in Berlin und liegt damit 13,4 % tiber dem Wert fiir Gesamt-
Berlin. Die Arbeitslosenquote ist mit 8,2 % unterdurchschnitt-
lich, ebenso der Anteil an SGB-II-Empfangern (7,2 %).

Weiterhin ist in keinem anderen Bezirk der Mietwohnungsan-
teil am Wohnungsbestand niedriger als in Steglitz-Zehlendorf
(72,9 %), was im Umkehrschluss auf einen besonders hohen
Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern, aber auch Eigen-
tumswohnungen schlieBen lasst. Nirgendwo sonst in Berlin
sind die Wohnungen dariiber hinaus im Durchschnitt groRer
(durchschnittlich 85,1 m?) und in keinem anderen Bezirk ste-
hen rechnerisch pro Kopf mehr Quadratmeter Wohnflache zur
Verfligung als hier (44,2 m?).

>N

Tab.11 Kennzahlen zu Steglitz-Zehlendorf

Kennzahl Einheit Bezitk Berlin
Flache ha 10.025 89.169
Einwohner* Personen 299.765 3.610.156
Einwohnerentwicklung Index 104,9** 107,8**
seit 2006* (2006 = 100)

Einwohnerdichte* EW/km? 2.990 4.049
Durchschnittsalter* Jahre 46,3 42,8

0 bis unter 20 Jahre % 17,3 17,1
20 bis unter 30 Jahre % 10,5 14,1
30 bis unter 50 Jahre % 25,0 29,8
50 bis unter 65 Jahre % 21,5 19,8
65 bis unter 80 Jahre % 19,3 14,4
80 Jahre und alter % 6,4 4,7
Auslanderanteil* % 12,7 17,2
Migrationshintergrund* % 24,2 29,9
Haushalte Anzahl 159.000 1.998.300
Anteil Einpersonenhaushalte % 52,3 54,5
Personen je Haushalt Anzahl 1,78 1,75
@ Haushaltsnettoeinkommen EUR 2.050 1.775
pro Monat (Median)

Arbeitslosenquote % 8,2%*** 9,2
Wohnungen Anzahl 155.591 1.902.675
Anteil der Mietwohnungen % 72,9 84,5
am Gesamtbestand

1Durchschnittl. Wohnflache m? 85,1 73,1
je Wohnung

1Durchschnittl. Wohnflache m? 44,2 38,5
je Einwohner

Personen je Wohnung Anzahl 1,93 1,90
Angebotsmieten EUR/m? 9,38% 9,07***
Mittelwert (Median)

2Spamne der iiberwiegenden EUR/m? 7,10*** 6,40***
Angebote bis 12,33 bis 13,71

* Bezogen auf melderechtlich registrierte Einwohner

Alle Werte beziehen sich auf 2015, auRer folgende Bezugszeitraume:
** 2006 bis 2015, *** 2016, **** Oktober 2016

1 Auf Basis der Fortschreibung der Ergebnisse des Zensus 2011
(Gebaude- und Wohnungszéhlung)

2 80 % der Angebote, ohne die oberen und unteren 10 % (AusreiRer)
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Abb. 111 Bezirks-Eckdaten Steglitz-Zehlendorf

Einwohnerentwicklung Anteil Einpersonenhaushalte Mittlere Angebotsmieten 2016 (nettokalt/m?)
2006-2015 und Veranderung seit 2014 4]

54,5%

9,38 EUR +10,29 %

9,07 EUR +6,75 % =

[/
e

7,8%
unteres Drittel 8,57 EUR

Anteil der SGB-II-Empfanger

15,8 %
4,9% mittleres Drittel 10,16 EUR

oberes Drittel 11,50 EUR

I Beriin ¢ Steglitz-Zehlendorf

Quellen: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Datenbasis Einwohnerregister; Immobilien Scout GmbH; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH

Angebotsmieten Werte von 10,00 EUR/m? und mehr auf. In den restlichen Ge-
Die hochsten Angebotsmieten in Steglitz-Zehlendorf fanden bieten lagen die mittleren Mieten meist zwischen 8,00 EUR/m?
sich in den beiden nordlichen Planungsraumen Dahlem und und 10,00 EUR/m2 Nur in den 6stlichen Teilen des Bezirks
Thielallee sowie in Nikolassee. Hier wurden Mieten von tber waren auch durchschnittliche Mieten unter 8,00 EUR/m? zu
1,00 EUR/m? erreicht. Auch die Planungsraume Wannsee, finden (v. a. Thermometer-Siedlung, Schiitte-Lanz-StraRe, Alt-
Zehlendorf-Mitte, Krumme Lanke und Schweizer Viertel wiesen Lankwitz und Gemeindepark Lankwitz).

Abb.112 Angebotsmieten (nettokalt, Median) im Bezirk Steglitz-Zehlendorf 2016

11 EUR/m? und mehr

10 EUR/m? bis unter 11 EUR/m?
9 EUR/m? bis unter 10 EUR/m?
8 EUR/m? bis unter 9 EUR/m?

7 EUR/m? bis unter 8 EUR/m?
TemPe]hOf' unter 7 EUR/m?

Schéneberg 474 geringe Fallzahl

Bezirke

Charlottenburg-
Wilmersdorf

Spandau

N

Planungsraume
unbewohnte Flachen
Gewasser
S-Bahn-Ring

A L

Median (Berlin): 9,07 EUR/m?

Quellen: Immobilien Scout GmbH; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH, Zeitraum: 1-12/2016
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6.3.9 Tempelhof-Schoneberg

Tempelhof-Schéneberg erstreckt sich von der sudlichen Stadt-
grenze bis ins Berliner Zentrum und hatte 2015 mit 341.000
Einwohnern die dritthéchste Bevélkerungsanzahl aller Berli-
ner Bezirke. Der Bezirk entstand aus den ehemaligen Bezirken
Schéneberg und Tempelhof, die im Zuge der Bezirksreform
2001 zusammengelegt wurden. Der Bezirk setzt sich aus den
Bezirksregionen Schoéneberg-Nord, Schoneberg-Siid, Friede-
nau, Tempelhof, Mariendorf, Marienfelde und Lichtenrade zu-
sammen.

Altbauten aus der Griinderzeit pragen den Altbezirk Schone-
berg, der auch touristische Bereiche (u. a. Tauentzienstrale)
umfasst. Hinzu kommen groRflachige Areale, die in der un-
mittelbaren Nachkriegszeit und den folgenden Jahrzehnten
errichtet wurden. Viele der beliebten Altbaugebiete liegen ent-
lang der Grenze zu Wilmersdorf im Nordwesten des Bezirks.

Einfache Wohnlagen sind u. a. in Wohnsiedlungen der 1920er
und 1930er Jahre und einzelnen Altbaugebieten zu finden.
Doch auch hier zeichnet sich eine Veranderung ab. Die so-
genannte Schoneberger Insel, die bislang zu den einfachen
Wohnlagen gerechnet wurde, ist als innenstadtnahes Quartier
verkehrlich gut erschlossen. Hier finden seit einiger Zeit eine
Modernisierung des Altbaubestandes sowie die verstarkte
Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen
statt. Bauliicken werden — wie in anderen Bezirken — vermehrt
mit hochpreisigen Eigentumsobjekten bebaut und die eher
schlichten Nachkriegsbauten durch hoherwertige Neubauten
ersetzt. Vor diesem Hintergrund hat der Bezirk mehrere soziale
Erhaltungsverordnungen erlassen, um die bestehende Bevol-
kerungsstruktur zu schiitzen, u. a. fiir die Schoneberger Insel
und die Bereiche um den Bayerischen Platz/Barbarossaplatz.

Der Altbezirk Tempelhof wird von einfachen und mittleren
Wohnlagen gepragt. Die Bebauung reicht von dichtem Ge-
schosswohnungsbau (iiberwiegend Altbau und 1930er bis
1970er Jahre) bis hin zu Ein- und Zweifamilienhausgebieten,
beispielsweise in Marienfelde und Lichtenrade und im stidli-
chen Alt-Mariendorf. Daneben pragen groRe Industrieflachen,
wie in Marienfelde und Mariendorf, das Bild ebenso wie vie-
le Grunflachen und Kleingartenkolonien. Die Fliegersiedlung
westlich des Tempelhofer Feldes bietet einen innenstadtna-
hen Gartenstadtcharakter und bildet somit eine besondere
Wohnlage.

In den vergangenen zehn Jahren verzeichnete Tempelhof-
Schéneberg mit 4,4 % das geringste Bevdlkerungswachstum
der gesamten Stadt. Das Durchschnittalter liegt mit 44,0
Jahren deutlich tiber dem Wert flir ganz Berlin. Vor allem die
Altersgruppen der 50- bis unter 65-Jahrigen sowie der 65- bis
unter 8o-Jahrigen sind im Bezirk iiberreprasentiert. Der Anteil

Tab.12 Kennzahlen zu Tempelhof-Schéneberg

Kennzahl Einheit Bezirk Berlin
Flache ha 5.309 89.169
Einwohner* Personen 341.161 3.610.156
Einwohnerentwicklung Index 104,4** 107,8**
seit 2006* (2006 = 100)

Einwohnerdichte* EW/km? 6.426 4.049
Durchschnittsalter* Jahre 44,0 42,8

0 bis unter 20 Jahre % 16,7 171
20 bis unter 30 Jahre % 13,1 14,1
30 bis unter 50 Jahre % 28,2 29,8
50 bis unter 65 Jahre % 21,4 19,8
65 bis unter 80 Jahre % 16,0 14,4
80 Jahre und dlter % 4,8 4,7
Auslanderanteil* % 18,0 17,2
Migrationshintergrund* % 33,7 29,9
Haushalte Anzahl 182.500 1.998.300
Anteil Einpersonenhaushalte % 50,7 54,5
Personen je Haushalt Anzahl 1,80 1,75
@ Haushaltsnettoeinkommen EUR 1.925 1.775
pro Monat (Median)

Arbeitslosenquote % 9,2%*** 9,2%***
Wohnungen Anzahl 180.862 1.902.675
!Anteil der Mietwohnungen % 81,3 84,5
am Gesamtbestand

1Durchschnittl. Wohnflache m? 74,9 73,1
je Wohnung

1Durchschnittl. Wohnflache m? 39,7 38,5
je Einwohner

Personen je Wohnung Anzahl 1,89 1,90
Angebotsmieten EUR/m? 9,00% 9,07***
Mittelwert (Median)

ZSpamne der iiberwiegenden EUR/m? 6,61*** 6,40***
Angebote bis 12,69 bis 13,71

* Bezogen auf melderechtlich registrierte Einwohner

Alle Werte beziehen sich auf 2015, auRer folgende Bezugszeitraume:
**2006 bis 2015, *** 2016, **** Oktober 2016

1 Auf Basis der Fortschreibung der Ergebnisse des Zensus 2011

(Gebaude- und Wohnungszéhlung)

280 % der Angebote, ohne die oberen und unteren 10 % (AusreiRer)
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Abb. 113 Bezirks-Eckdaten Tempelhof-Schoneberg

Einwohnerentwicklung Anteil Einpersonenhaushalte

2006-2015

54,5%

78%
Anteil der SGB-II-Empfanger

15,8%

4,4 % 14,9 %

Mittlere Angebotsmieten 2016 (nettokalt/m?)
und Verdnderung seit 2014

9,00 EUR +12,50 %

9,07 EUR +6,75 %

unteres Drittel 8,17 EUR
mittleres Drittel 10,00 EUR

oberes Drittel 11,63 EUR

I Beriin ¢ Tempelhof-Schoneberg

Quellen: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Datenbasis Einwohnerregister; Immobilien Scout GmbH; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH

der auslandischen Bevolkerung ist durchschnittlich, ebenso
die Arbeitslosenquote. Tempelhof-Schoneberg sticht mit ei-
nem iiberdurchschnittlichen Monatseinkommen heraus: 1.925
EUR markieren den zweithdchsten Wert Berlins.

Angebotsmieten
In den griinderzeitlich gepragten Lagen im Norden Schone-
bergs traten die hochsten Angebotsmieten des Bezirkes von

uber 10,00 EUR/m? zutage. Die hochsten Mieten mit tber
11,00 EUR/M? wies hier das Gebiet um den Barbarossaplatz
auf. Nach Stiden sanken die Mittelwerte deutlich ab. Meist
lagen die mittleren Mieten zwischen 8,00 EUR/m? und 10,00
EUR/m?, nur am Stadtrand in den Planungsraumen Marien-
felde-Stid und NahariyastraBe lagen die durchschnittlichen
Mieten unter 7,00 EUR/m?2. Insgesamt sind die Angebotsmie-
ten hier seit 2014 um 12,5 % gestiegen.

Abb. 114 Angebotsmieten (nettokalt, Median) im Bezirk Tempelhof-Schéneberg 2016
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9 EUR/m? bis unter 10 EUR/m?

8 EUR/m? bis unter 9 EUR/m?

[0 7 EUR/m? bis unter 8 EUR/m?
unter 7 EUR/m?

474 geringe Fallzahl
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Median (Berlin): 9,07 EUR/m?

Quellen: Immobilien Scout GmbH; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH, Zeitraum: 1-12/2016
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6.3.10 Treptow-Kopenick

Durch die Zusammenlegung der Altbezirke Treptow und Koé-
penick ist der Bezirk Treptow-Kopenick entstanden. Dieser
liegt im Stidosten Berlins. Gemessen an der Flache stellt der
Stadtrandbezirk mit Abstand den gréften aller Berliner Bezir-
ke dar, der jedoch zu mehr als der Halfte der Flache aus Wal-
dern, Grin- und Wasserflachen besteht. Kombiniert mit der
zweitniedrigsten Einwohnerzahl (253.000) Berlins ergibt sich
fiir den Bezirk dadurch auch die niedrigste Einwohnerdichte
der Stadt (1.504 Personen/km?).

Da der Bezirk vom S-Bahn-Ring bis hin zum Berliner Stadtrand
reicht, zeichnet ihn eine vielfaltige Bebauungs- und Siedlungs-
struktur aus. Sie reicht von dicht bebauten Griinderzeitvier-
teln liber ausgedehnte Siedlungen der Zwischenkriegszeit
und kleinere Plattenbauquartiere bis hin zu Einfamilienhaus-
siedlungen mit beinahe dorflichem Charakter an eher abgele-
genen Standorten. Insbesondere in der Nahe des Stadtforsts
uberwiegt aufgelockerte Bebauung, mitunter als Nebenein-
ander aus neuen Wohnangeboten und Bestandsobjekten.
Ein- und Zweifamilienhduser sind hauptsachlich in den Rand-
lagen, aber auch zwischendurch immer wieder eingestreut,
vorhanden.

Sanierung und Modernisierung haben die Wohnqualitat am
ehemaligen Industriestandort Oberschéneweide zwischen der
Spree und Wuhlheide bemerkbar ansteigen lassen. Wie auch
Neukdlln grenzt Treptow-Képenick direkt an die brandenbur-
gische Gemeinde Schonefeld mit dem Standort des neuen,
noch nicht fertiggestellten Flughafens Berlin-Brandenburg
(BER). Unklar ist bisher, wie sich die Flugrouten und die damit
einhergehende Larmbelastung auf den angrenzenden Woh-
nungsmarkt auswirken werden.

Neue Wohnangebote entstanden vor allem in attraktiven und
naturnahen Lagen, wobei sich die Bautatigkeit zuletzt stark
auf Ein- und Zweifamilienhauser und Eigentumswohnungen
konzentrierte. Aber auch Nachverdichtungen an integrierten
und gewachsenen Standorten fanden im Bezirk statt.

Treptow-Képenicks Bevolkerungswachstum war mit 8,1 % in
den letzten zehn Jahren auf einem dhnlichen Niveau wie in
ganz Berlin (Durchschnitt: 7,8 %). Das Durchschnittsalter der
Einwohner liegt hingegen mit 45,3 Jahren deutlich tiiber dem
Berliner Durchschnitt (42,8 Jahre). Der Anteil der Hochbetagten
uber 8o Jahre ist mit 6,8 % der hochste unter allen Bezirken,
der Anteil von Kindern und Jugendlichen und vor allem der 20-
bis 30-Jahrigen ist niedriger als im Berliner Durchschnitt. Mit
6,3 % weist Treptow-Kopenick den niedrigsten Auslanderanteil
aller Berliner Bezirke auf. Das mittlere Haushaltseinkommen
(Median) ist Uiberdurchschnittlich hoch (1.925 EUR), mit 71 %
verzeichnet der Bezirk Treptow-Kdpenick die zweitniedrigste
Arbeitslosigkeit. Einpersonenhaushalte machen einen ver-
gleichsweise geringen Anteil an allen Haushalten aus (48,0 %).

Tab.13 Kennzahlen zu Treptow-Kopenick

Kennzahl Einheit Bezirk Berlin
Flache ha 16.842 89.169
Einwohner* Personen 253.333 3.610.156
Einwohnerentwicklung Index 108,1** 107,8**
seit 2006* (2006 = 100)

Einwohnerdichte* EW/km? 1.504 4.049
Durchschnittsalter* Jahre 45,3 42,8

0 bis unter 20 Jahre % 16,0 17,1
20 bis unter 30 Jahre % 11,9 14,1
30 bis unter 50 Jahre % 28,2 29,8
50 bis unter 65 Jahre % 20,6 19,8
65 bis unter 80 Jahre % 16,4 14,4
80 Jahre und alter % 6,8 4,7
Auslanderanteil* % 6,3 17,2
Migrationshintergrund* % 10,7 29,9
Haushalte Anzahl 138.300 1.998.300
Anteil Einpersonenhaushalte % 48,0 54,5
Personen je Haushalt Anzahl 1,79 1,75
@ Haushaltsnettoeinkommen EUR 1.925 1.775
pro Monat (Median)

Arbeitslosenquote % 7,1%%* 9,2%***
Wohnungen Anzahl 135.838 1.902.675
!Anteil der Mietwohnungen % 80,0 84,5
am Gesamtbestand

1Durchschnittl. Wohnflache m? 73,0 73,1
je Wohnung

*Durchschnittl. Wohnflache m? 39,2 38,5
je Einwohner

Personen je Wohnung Anzahl 1,86 1,90
Angebotsmieten EUR/m? 8,24*** 9,07***
Mittelwert (Median)

ZSpamne der iiberwiegenden EUR/m? 6,50*** 6,40***
Angebote bis 11,00 bis 13,71

* Bezogen auf melderechtlich registrierte Einwohner

Alle Werte beziehen sich auf 2015, auRer folgende Bezugszeitraume:
**2006 bis 2015, *** 2016, **** Oktober 2016

1 Auf Basis der Fortschreibung der Ergebnisse des Zensus 2011

(Gebaude- und Wohnungszéhlung)

280 % der Angebote, ohne die oberen und unteren 10 % (AusreiRer)
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Abb. 115 Bezirks-Eckdaten Treptow-Kdpenick

Einwohnerentwicklung Anteil Einpersonenhaushalte
2006-2015 54,5 %
48,0 %
[
78% 8,1%

Anteil der SGB-II-Empfanger
15,8%

Mittlere Angebotsmieten 2016 (nettokalt/m?)
und Verdnderung seit 2014

8,24 EUR +14,62 %

9,07 EUR +6,75 %

unteres Drittel 7,49 EUR
mittleres Drittel 9,01 EUR

oberes Drittel 10,20 EUR

I Beriin ¢ Treptow-Kdépenick

Quellen: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Datenbasis Einwohnerregister; Immobilien Scout GmbH; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH

Angebotsmieten

Nur wenige Gebiete im Bezirk Treptow-Kdpenicks wiesen im
Jahr 2015 mittlere Mieten von liber 9,00 EUR/m? auf. Die Pla-
nungsraume nahe des Treptower Parks und in direkter Nach-
barschaft zu ,Kreuzkolln“ verzeichneten dabei die hochsten
Mieten (ElsenstraBe und Am Treptower Park-Siid). Weitere
Gebiete mit Mieten liber 9,00 EUR/m? waren nordlich des

Miiggelsees zu finden, hinzu kamen die Planungsraume Wen-
denschloss, Adlershof-West, Johannisthal-West und Spaths-
felde. Im Rest des Bezirkes tiberwogen Medianwerte von 7,00
EUR/m? bis 9,00 EUR/m2 Mit durchschnittlichen Angebots-
mieten von 6,00 EUR/m? verzeichnen die Planungsraume
Allende Il und Oberspree die niedrigsten Werte.

Abb. 116 Angebotsmieten (nettokalt, Median) im Bezirk Treptow-Képenick 2016
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Median (Berlin): 9,07 EUR/m?*

Quellen: Immobilien Scout GmbH; eigene Berechnungen der RegioKontext GmbH, Zeitraum: 1-12/2016
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7. Erlduterungen und Glossar

~ Angebotskaufpreise

Bei allen aufgefithrten Kaufpreisen flr Ein-/Zweifamilien-
hauser und Eigentumswohnungen handelt es sich, wenn
nicht anders angegeben, um Angebotspreise, die RegioKon-
text aus den ImmobilienScout24-Daten bezogen, bereinigt
und aufbereitet hat. Bei den Angaben handelt es sich um rei-
ne Kaufpreise ohne Nebenkosten des Erwerbs (wie z. B. Provi-
sionen, Gebiihren oder Steuern).

~ Angebotsmieten

Bei allen aufgefithrten Mietpreisen handelt es sich, wenn
nicht anders angegeben, um Angebotsmieten, die RegioKon-
text aus den ImmobilienScout24-Daten bezogen, bereinigt
und aufbereitet hat. Bei den Angebotsmieten wird die Netto-
kaltmiete ausgewiesen.

— Arbeitslose und Arbeitslosenquote

Als arbeitslos gelten Personen, die Leistungen nach SGB Il
oder als erwerbsfahige Hilfebedirftige ALG-ll-Leistungen
nach SGB Il beziehen sowie als arbeitssuchend gemeldet sind
(ohne Leistungsbezug). Fiir die Berechnung der Arbeitslosen-
quote bezieht die Bundesagentur fiir Arbeit die Anzahl der
Arbeitslosen auf die Erwerbspersonen (Erwerbstatige und Ar-
beitslose). Der Kreis der Erwerbstatigen kann unterschiedlich
abgegrenzt werden:

a) abhangige zivile Erwerbspersonen (voll sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte (einschl. Auszubildende), gering-
fligig Beschaftigte, Beamte (ohne Soldaten);

b) alle zivilen Erwerbspersonen (abhangige zivile Erwerbsper-
sonen, Selbststandige, mithelfende Familienangehorige).

— Bedarfsgemeinschaft

Gruppe von Personen, die im selben Haushalt lebt und ge-
meinsam wirtschaftet. Eine Bedarfsgemeinschaft hat min-
destens einen erwerbsfahigen Hilfebediirftigen, auBerdem
kénnen zur Bedarfsgemeinschaft z. B. weitere erwerbsfahige
Hilfebedtrftige, unverheiratete Kinder unter 25 oder die im
Haushalt lebenden Eltern gehoren. Von jedem Mitglied der
Bedarfsgemeinschaft wird erwartet, dass es sein Einkommen
und Vermdgen zur Deckung des Gesamtbedarfs aller Ange-
horigen der Bedarfsgemeinschaft einsetzt.

— Belegungs-/Mietpreisbindung

(Sozial-)Mietwohnungen, die mit &ffentlichen Fordermitteln
errichtet wurden, unterliegen einer Belegungs- und/oder
Mietpreisbindung. Nach dem Wohnraumférderungsgesetz
(WoFQ) in Verbindung mit dem Wohnungsbindungsgesetz
(WoBindG) diirfen sie nur an berechtigte Mieter zu festgeleg-
ten Mietbedingungen vermietet werden.

— Bevolkerungsprognose

Die aktuelle Bevolkerungsprognose bis 31.12.2030 der Senats-
verwaltung flr Stadtentwicklung und Wohnen bezieht sich
auf den Ausgangszeitpunkt 31.12.2014. Datenbasis ist das Ein-
wohnerregister.

— Datengrundlage fiir Einwohnerzahlen
und Bevoélkerungsentwicklung 0

Im IBB Wohnungsmarktbericht 2016 werden kleinraumige
Einwohnerentwicklungen auf der raumlichen Ebene der 447
Planungsraume des Landes Berlin dargestellt. Entsprechende
Daten fiir die Planungsraume, wie z.B. Bevolkerungsstand,
Zahl der An- und Abmeldungen, Durchschnittsalter werden
aus dem Berliner Einwohnerregister generiert. Mit Anderung
des Bevolkerungsstatistikgesetzes im November 2013 war die
amtliche Fortschreibung der Bevdlkerung nur noch auf der
Gemeindeebene zuldssig, d. h. fiir Berlin insgesamt, sodass ab
dem Jahr 2014 fiir die Bezirksangaben nur die Informationen
aus dem Einwohnerregister verwendet werden kénnen. Auf-
grund der unterschiedlichen Datengrundlage unterscheiden
sich daher die Daten zur amtlich fortgeschriebenen Bevolke-
rungsentwicklung der Gesamtstadt.

~ Haushalt

Als Haushalt (Privathaushalt) zahlen jede zusammenwoh-
nende und eine wirtschaftliche Einheit bildende Personenge-
meinschaft sowie Personen, die allein wohnen und wirtschaf-
ten. Zum Haushalt kdnnen verwandte und familienfremde
Personen gehdren (z. B. Lebenspartner). Als Familie zdhlen
Ehepaare mit Kindern sowie Alleinerziehende und Lebensge-
meinschaften mit ihren im gleichen Haushalt lebenden ledi-
gen Kindern (Quelle: Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg).

~ Haushaltsnettoeinkommen

Summe der Monatseinkommen aller Haushaltsmitglieder
aus Erwerbstdtigkeit, Renten, Pensionen, Arbeitslosengeld |
und Arbeitslosengeld II, Vermietung und Verpachtung, Sozi-
alhilfe sowie weitere Einnahmen und Unterstiitzungen ab-
ziiglich Einkommens- und Vermdgenssteuern sowie Pflicht-
beitrage zur Sozialversicherung.



— Lebensweltlich orientierte Riume

Die ,Lebensweltlich orientierten Raume“ (LOR) wurden 2006
gemeinsam zwischen den planenden Fachverwaltungen des
Senats, den Bezirken und dem Amt fiir Statistik Berlin-Bran-
denburg auf der Grundlage der von der Jugendhilfe bereits de-
finierten Sozialraume einheitlich abgestimmt. Die LOR sind am
01.08.2006 per Senatsbeschluss als neue raumliche Grundlage
flir Planung, Prognose und Beobachtung demografischer und so-
zialer Entwicklungen in Berlin festgelegt worden. Ziel der LOR ist
die Abbildung lebensweltlicher Homogenitat bei gleichzeitiger
Wahrung einer Vergleichbarkeit der Planungsraumeinheiten.
Kriterien fiir die Abgrenzung der ,Lebensweltlich orientierten
Raume“ waren unter anderem die Baustruktur, Milieubildung,
naturliche Barrieren und statistische Gréf3en. Die Raumbhierar-
chie LOR ist eingebunden in das fiir alle Datenerhebungen und
Planungen relevante Regionale Bezugssystem (RBS) des Amtes
flir Statistik Berlin-Brandenburg. Sie sind unterhalb der Bezirks-
ebene angesiedelt und bestehen aus drei Ebenen:

+ Prognoseraume (Anzahl 60)

- Bezirksregionen (Anzahl 138)

+ Planungsraume (Anzahl 447)

~ Mikrozensus

Der Mikrozensus ist die amtliche Reprasentativstatistik tiber
die Bevdlkerung und den Arbeitsmarkt, an der jahrlich 1 %
aller Haushalte in Deutschland beteiligt sind.

~ Monitoring Soziale Stadtentwicklung (MSS)

Das Monitoring Soziale Stadtentwicklung (MSS) ist ein Ins-
trument der Stadtentwicklungspolitik Berlins und {tiber-
nimmt in diesem Sinne eine Hinweis- und Frihwamfunk-
tion. Dabei werden auf kleinraumiger Ebene berlinweit
Verdanderungen der soziostrukturellen Entwicklung beobach-
tet. Dadurch kénnen auf Ebene der Planungsraume Gebiete
identifiziert werden, die im Vergleich zur Gesamtstadt durch
eine tiberdurchschnittlich hohe soziale Benachteiligung ge-
pragt sind und dementsprechend einer erhéhten stadtent-
wicklungspolitischen Aufmerksamkeit bediirfen.

- Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte
am Arbeitsort/am Wohnort

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig (SVP) Beschaftigten
am Arbeitsort gibt Auskunft dartiber, in welchen Gemeinden
der SVP-Beschaftigte arbeitet, unabhangig davon, in welcher
Gemeinde er wohnt. Umgekehrt erfahrt man Uber die Zahl
der SVP-Beschaftigten am Wohnort, wo der SVP-Beschiftigte
wohnt, unabhangig davon, wo er arbeitet. Berliner Einpendler
arbeiten in Berlin und wohnen aufRerhalb Berlins, Auspendler
wohnen dagegen innerhalb Berlins und arbeiten auRerhalb.

GLOSSAR

-~ Umwandlungen

Umwandlungen bezeichnen die Veranderung des Eigen-
tumsverhdltnisses von Miet- in Eigentumswohnungen.
Ausgewertet wurden die Zahlen fiir umgewandelte Miet-
wohnungen. Unberticksichtigt bleiben Gewerberaume oder
sonstige nicht zu Wohnzwecken dienende Wohneigentums-
einheiten sowie bereits im Wohnungseigentum errichtete
Wohnungen. Die Umwandlungsquote ergibt sich aus dem
Bezug der Zahl der umgewandelten Mietwohnungen zum
Mietwohnungsbestand.

= Veranschlagte Kosten pro m? Wohnflache (Neubau)
Veranschlagte Kosten zum Zeitpunkt der Baugenehmigung.
Sie umfassen gemaR DIN 276, Teil 2 Abs. 3 die Kosten der
Baukonstruktion (einschlieRlich Erdarbeiten), die Kosten der
Installation, der betriebstechnischen Einbauten sowie fiir be-
sondere Bauausfithrungen. Kosten fiir nicht fest verbundene
Einbauten, die somit nicht Bestandteil des Bauwerks werden,
sowie Groflrechenanlagen und industrielle Produktionsan-
lagen gehdren nicht dazu.

~ Wohnfliche

Summe aller Grundflachen in den Raumen, die ausschliel3-
lich zur Wohnung gehdren. Bestimmte Grundflachen, wie
z. B. Balkone und Wintergarten, werden bei der Berechnung
der Wohnflache nur anteilig berticksichtigt.

~ Wohnungsverkaufe

Grundlage fur die Ermittlung der Zahl der Wohnungsver-
kaufe ist eine Sonderauswertung der in der automatisierten
Kaufpreissammlung beim Gutachterausschuss fiir Grund-
stlickswerte in Berlin vorliegenden Informationen. Bei der
Auswertung der Wohnungsverkdufe blieben Verkdufe von
Eigenheimen, neu errichtete Eigentumswohnungen und
Paketverkdufe unbertiicksichtigt.

- Zensus 2011

Der Zensus 2011 war eine registergestiitzte Bevolkerungs-,
Gebaude- und Wohnungszahlung. Der Gebaude- und Woh-
nungsbestand wurde durch die Befragung aller Eigentiimer
ermittelt. Eine Haushaltsbefragung wurde auf Stichproben-
basis durchgefiihrt.
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Die Karte bildet auf der kleinraumigen Ebene die Angebotsmie-
ten im Stadtgebiet ab und verdeutlicht, welche Gebiete Ange-
botsmieten oberhalb oder unterhalb des gesamtstadtischen
Mittelwertes von 9,07 EUR/m? aufweisen. Angebotsmieten
oberhalb des Berliner Wertes konzentrierten sich im Jahr 2016
vor allem innerhalb des S-Bahn-Rings. Hier fanden sich auch
die hochsten Angebotsmieten von 11 EUR/m? und mehr. Wer-
te unterhalb des Berliner Mittelwerts von 9,07 EUR/m? fanden
sich in der Innenstadt nur in seltenen Ausnahmen. Jenseits des
S-Bahn-Rings stuften sich die mittleren Angebotsmieten mit
steigender Entfernung vom Zentrum tendenziell ab. Mittel-
werte unter 7 EUR/m? fanden sich fast ausschlieflich in duRe-
ren Stadtlagen und dort vor allem in Gebieten, die von hohem
Geschosswohnungsbau gepragt sind.
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