Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin

Abt. Planen, Bauen und Umwelt 2016
Bezirksamtsvorlage Nr.  /V// 903 /2016

- zur Beschlussfassung -

fur die Sitzung am Dienstag, dem  07.06. 2016

1. Gegenstand des Antrages:

Konkretisierung sozialer Sanierungsziele
im Sanierungsgebiet ,Sudliche Friedrichstadt*

2. Berichterstatter:

Herr Panhoff

3. Beschlussentwurf:

3.1.

3.2.

3.3.

Die in der Anlage 1 formulierten sozialen Sanierungsziele sind Leitziele fur
die Sanierung im Sanierungsgebiet ,Sudliche Friedrichstadt".

Ihre Anwendung erfolgt im Interesse einer sozialvertraglichen Sanierung,
der Vermeidung oder Milderung nachteiliger Auswirkungen von
Erneuerungsmaf3nahmen auf die Gebietsbevolkerung und des Schutzes
der Bewohnerlnnen im Sanierungsgebiet vor Verdrangung durch
stadtebauliche Erneuerungsmaf3nahmen.

Bei der Bezirksverordnetenversammlung ist die beigefligte Vorlage zur
Beschlussfassung einzubringen.

Mit der Durchfiihrung des Beschlusses wird die Abteilung Planen, Bauen
und Umwelt beauftragt.

4. Begriindung, Personalwirtschaftliche Auswirkungen, Auswirkungen auf den

Haushaltsplan und die Finanzplanung

bitten wir der beigefligten Vorlage an die Bezirksverordnetenversammliung zu
entnehmen.

5. Mitzeichnung(en):

keine



6. Veroffentlichung im Internet O JA, Uber BVV-Drucksache

parfoft ||
Bezirksstadtrat



Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin 2016
Abt. Planen, Bauen und Umwelt

Bezirksverordnetenversammlung Drucksache Nr.
Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin

Vorlage - zur Beschlussfassung -
uber die

Konkretisierung sozialer Sanierungsziele
im Sanierungsgebiet , Sudliche Friedrichstadt”

Wir bitten, zur Kenntnis zu nehmen:

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung vom 07.06.2016 beschlossen:

Die in der Anlage 1 formulierten sozialen Sanierungsziele sind Leitziele fur die
Sanierung im Sanierungsgebiet ,Sudliche Friedrichstadt".

Ihre Anwendung erfolgt im Interesse einer sozialvertraglichen Sanierung,
der Vermeidung oder Milderung nachteiliger Auswirkungen von
Erneuerungsmafl3nahmen auf die Gebietsbevolkerung und des Schutzes der
Bewohnerinnen im Sanierungsgebiet vor Verdrangung durch stadtebauliche
Erneuerungsmal3nahmen.

Mit der Durchfihrung des Beschlusses wird die Abteilung Planen, Bauen und Umwelt
im Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg beauftragt.

A) Begrindung:

siehe Anlage 2

Die Gebietsvertretung des Sanierungsgebietes wurde im Rahmen der Erarbeitung
der sozialen Sanierungsziele gemal3 8 137 BauGB beteiligt. Sie stimmt mit
Stellungnahme vom 22.04.2016 zu. Die Beschliissen der Gebietsvertretung wurden
in die BA-Vorlage eingearbeitet.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz, Referat IV C, wurde
im Rahmen der Erarbeitung des Konzeptes im Sinne des § 139 BauGB beteiligt.
Sie stimmt mit Stellungnahme vom 22.04.2016 zu.



B) Rechtsgrundlagen:

e 815 BezVG
e 88 136 ff BauGB in der Fassung vom 23.september 2004 (BGBI. I. S2414),

zuletzt geandert durch Art.1 des Gesetzes vom 20.November 2014 (BGBL. | S
1748)

e Zwolfte Verordnung Uber die Festlegung von Sanierungsgebieten vom
15.Méarz 2011 (GVBI. 67.Jahrgang, Nr.9 S.90 ff.

C) Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung:

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:
keine
b) Personalwirtschaftliche Ausgaben:

keine

Berlin, den 07.06.2016

T AM |

Monika Herrmann Hans Panhoff !
Bezirksbirgermeisterin Bezirksstadtrat



Anlage 1

Soziale Sanierungsziele

Die

sozialen Sanierungsziele konkretisieren die Zielsetzungen, die mit Festsetzung des

Sanierungsgebietes ,Sldliche Friedrichstadt” durch das Land Berlin beschlossenen wurden. Sie
betreffen die Handlungsfelder Wohnen, Soziale Infrastruktur, offentliche Griin- und Freiflachen,
Verkehr und Offentlichkeitsbeteiligung und sollen als Leitlinien bei zu treffenden Entscheidungen im
Sanierungsgebiet dienen.

Wohnen

1.

Vordringlichstes soziales Sanierungsziel ist der Schutz der vorhandenen Wohnbevdlkerung
vor Verdrangung und untragbaren Mietbelastungen im Zuge von wohnungs- und
hausbezogenen ModernisierungsmalRnahmen. Die Wohnbedirfnisse
einkommensschwacherer Bewohnerschichten an diesem Wohnstandort sind besonders zu
bericksichtigen.

Die Wohnfunktion des Gebietes ist zu starken bei gleichzeitigem Erhalt von bezahlbarem
Wohnraum.

Der im Gebiet vorhandene Bestand an Sozialwohnungen und stadtischem Wohnungsbesitz
soll fiir eine soziale Wohnraumversorgung einkommensschwacherer Haushalte genutzt
werden.

Neu geschaffener Wohnraum sollte allen Haushalten zur Verfligung stehen, auch
einkommensschwacheren Haushalten. Bei Wohnungsneubau wird daher angestrebt, Anteile
von preiswerten und belegungsgebundenen Wohnungen in Neubauprojekten Uber
stadtebauliche Vertrdge zu sichern. Der Bezirk ist bemiiht, den gréBtmoglichen Anteil an
preiswerten Wohnraum in diesen Vorhaben zu sichern. Die Fordermdglichkeiten des Landes
Berlin sollten hierbei genutzt werden.

Soziale Aspekte baulicher ErneuerungsmalRlnahmen haben oberste Prioritdit im
Sanierungsgebiet ,Sudliche Friedrichstadt”. Eine Modernisierung des Wohnungsbestandes
einschlieBlich seiner energetischen Ertiichtigung sollte in Art und Umfang an den
wirtschaftlichen Moglichkeiten der Bewohnerschaft im Gebiet ausgerichtet werden.
Sozialvertragliche Mietbelastungen werden angestrebt.

Die Durchfihrung von BaumalRnahmen an Wohngebduden ist mit Hilfe von
Sozialplanverfahren gemal §180 BauGB auf die personlichen Lebensumstinde der
Betroffenen abzustimmen.

Soziale Infrastruktur, Bildungs- und Kultureinrichtungen

7.

Die im Gebiet vorhandene soziale Infrastruktur, die Bildungs- und Kultureinrichtungen sind zu
sichern. lhre Potentiale zur Starkung des sozialen Zusammenhalts und nachbarschaftlicher
Beziehungen sind zu nutzen und auszubauen. Ressortiibergreifend sollten alle Anstrengungen
darauf gerichtet werden, dass diese Einrichtungen eine hohe bauliche Qualitat und
personelle Ausstattung erhalten und als Orte der sozialen Inklusion wirken kénnen.

Offentliche Griinflichen und Spielplitze



8. Offentliche Griinflichen und Spielplatze sind mit hoher Gestaltungsqualitit und vielfiltiger
Nutzbarkeit fur die unterschiedlichen Bevolkerungsgruppen zu qualifizieren. Schulfreiflachen
sollten fir eine Nutzung nach Schulschluss zur Verfiigung stehen. Die Pflege und
Instandsetzung der 6ffentlichen Griin- u. Spielflachen sollte sich an der intensiven Nutzung
der Einrichtungen orientieren.

Verkehr

9. Die Aufenthaltsqualitat des StraBenraums, der Ausbau von sicheren und attraktiven FuR- und
Radwegen mit gut nutzbaren Verbindungen sollten Vorrang haben vor den Anforderungen
des motorisierten Individualverkehrs. Die verkehrliche ErschlieBung muss die Erfordernisse
der ortlichen Gewerbetreibenden und Anwohnerschaft bericksichtigen.

Biirgerbeteiligung

10. Entscheidungen zu 6ffentlichen Planungsvorhaben sind moéglichst mit breiter Zustimmung der
Gebietsoffentlichkeit zu treffen. Unter Berlicksichtigung vorgegebener Rahmenbedingungen
miissen diese Planungsprozesse dialogorientiert, ergebnisoffen, transparent gestaltet sein
und eine Mitwirkung auch sozial benachteiligter Bevolkerungsgruppen ermoglichen.
Insbesondere die Umgestaltungsmalinahmen von Griin- und Freiflaichen sowie Spielplatzen
sollen unter Beteiligung der auf das Wohngebiet besonders angewiesenen
Bevolkerungsgruppen erfolgen.



Anlage 2

BEGRUNDUNG

Der Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg ist im Vergleich zu anderen Berliner Bezirken liberproportional
von hohen Miet- und Kaufpreissteigerungen auf dem Wohnungsmarkt und der Umwandlung von
Miet- in Eigentumswohnungen betroffen. Der Leerstand liegt unterhalb der Fluktuationsreserve.
Insbesondere einkommensschwachere Bewohnergruppen werden zunehmend aus ihren
angestammten Quartieren und dem Bezirk verdrangt. Der Zuzug wird wesentlich durch Haushalte
bestimmt, die die stark steigenden Mieten bezahlen kénnen.

Dieser angespannten Wohnungsmarktsituation steht im Sanierungsgebiet ,Stidliche Friedrichstadt”
eine Uiberproportional einkommensarmere Bevolkerung gegenliber, bei der sich soziale Problemlagen
in besonderem MaRe Uberlagern. Der Anteil von verdrangungsgefahrdeten Bewohnergruppen liegt
allein aufgrund der 6konomischen Lage bei rund 40%. So betragt der Anteil von Personen, die
Transferleistungen beziehen, das Dreifache der Berliner Quote. Das bedarfsgewichtete Einkommen
(Aquivalenzeinkommen) liegt ein Fiinftel unter dem von Berlin. Von Einkommensarmut sind
Uberproportional Kinder und Jugendliche betroffen. Der Anteil von tberbelegten Wohnungen ist
besonders hoch.

In der Satzung zur formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes wurden soziale Zielsetzungen
benannt:

Starkung des gesellschaftlichen Zusammenhalts

umfassende Beteiligung der Bewohnerinnen

Erhalt der Wohnfunktion des Gebiets

Beriicksichtigung der Belange der im Sanierungsgebiet Lebenden

Bericksichtigung der finanziellen Moglichkeiten und Bedirfnisse der Bewohnerschaft bei
notwendigen Modernisierungen des Wohnraums

Zur Verbesserung der Wohn- und Wohnumfeldbedingungen werden angestrebt:
e eine energetische Erneuerung der 60-er und 70-er-Jahre-Geb&dude rund um den Mehringplatz

e Aufwertungsmallnahmen im o6ffentlichen Raum einschlieBlich der Verbesserung der Grin- und
Wegeverbindungen flr den FuRganger- und Radverkehr

e eine Qualifizierung der sozialen Infrastruktur, insbesondere von Kitas, Schulen und
Freizeiteinrichtungen. !

Verdrangungsprozessen entgegenwirken

Die Gebietsbevolkerung ist auf den jetzigen Wohnstandort mit seinen noch preiswerten Wohnungen,
den sozialen Netzen und Hilfesystemen, auf kurze Wege zu den Orten des taglichen Bedarfs und auf
die zentrale Lage angewiesen. Die gewachsenen Nachbarschaften haben positive Effekte auf das
Wohnquartier.

Die infrastrukturelle Ausstattung des Gebietes, insbesondere die Bildungs-, Kinder- und
Jugendeinrichtungen und Freizeiteinrichtungen sind auf die spezifische Bewohnerschaft mit
Uberproportional vielen Familien migrantischer Herkunft ausgerichtet.

1 Vgl.: Abgeordnetenhaus von Berlin, 12. Verordnung Gber die férmliche Festlegung von Sanierungsgebieten vom 31.3.2011
(GVBI. Nr.9 S. 90), Begriindung
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Verdrangungsprozesse wiirden diese ,Passgenauigkeit” gefahrden und die vorhandenen
unterstltzenden Netzwerkstrukturen schwéachen.

Um  gesamtstadtischen  Segregationsprozessen entgegenzuwirken, sind besonders die
Wohnbediirfnisse einkommensschwacherer Bewohnerschichten an diesem Wohnstandort zu
bericksichtigen.

Mieten- und belegungsgebundenen Wohnungsbestand sichern und die Wohnfunktion starken

Der hohe Bestand an mieten- und belegungsgebundenen Wohnungen sowie stadtischem
Wohnungsbesitz im Sanierungsgebiet ist eine wichtige Ressource fiir die soziale Gebietsentwicklung
und die Wohnraumversorgung einkommensarmerer Bevélkerungsgruppen in Kreuzberg. Vor dem
Hintergrund der Angebotsverknappung von Wohnraum, insbesondere von preiswerten Wohnungen,
ist dieser Wohnungsbestand fiir eine soziale Wohnraumversorgung unverzichtbar.

Mit der Gewobag gibt es aufgrund des zwischen Senat und den staddtischen
Wohnungsbaugesellschaften geschlossenen ,Biindnisses fiir soziale Wohnungspolitik und bezahlbare
Mieten” einen starken Partner fiir eine sozialorientierte Wohnungsversorgung der im Gebiet
Wohnenden. Perspektivisch wird sich der Bestand an Sozialwohnungen mit dem Wegfall der
Anschlussférderung und dem Auslaufen von Bindungen drastisch reduzieren. Die Gewobag steht
damit in einer wachsenden Verantwortung, einkommensarmeren Bewohnergruppen das Wohnen im
Gebiet zu ermoglichen und insbesondere eine addaquate Wohnraumversorgung von Familien zu
unterstlitzen, die derzeit unzureichend mit Wohnraum versorgt sind.

Das Sanierungsgebiet ist aufgrund seiner zentralen Lage, seiner Ndhe zu bedeutenden
Kultureinrichtungen sowie der hervorragenden Anbindung an den OPNV ein nachgefragter Standort
bei Ferienwohnungen. Zum Erhalt der Wohnfunktion sind gemalR Bezirksamtsbeschluss vom
18.3.2013 alle Bestandswohnungen moglichst in ihrer Funktion zu erhalten, ,um einer
Beeintrachtigung der Wohnfunktion durch Verknappung des Wohnraumangebots entgegen zu
wirken. Die Aufgabe von Wohnungen zugunsten anderer Nutzungszwecke oder die gewerbliche
Uberlassung von Wohnraum zu Wohnzwecken fiir kurze Zeitrdume an haufig wechselnde Nutzer (z.B.
durch Vermietung von Ferienwohnungen) widerspricht diesem Ziel und ist daher sanierungsrechtlich
grundsatzlich zu versagen.”?

Bei der Ausweisung neuer Baugebiete fir Wohnungsbau sind gemaR den Leitlinien des StEP Wohnen
und zur Sicherung einer sozialen Bodenentwicklung groRtmogliche Anteile bezahlbaren Wohnraums
fiir Haushalte mit geringem Einkommen sicherzustellen, um die Belange der im Gebiet Wohnenden
zu berlicksichtigen. ®

Negative Auswirkungen baulicher ErneuerungsmaRnahmen auf die Sanierungsbetroffenen
verhindern

Modernisierungsmalnahmen einschlielich energetischer Sanierungsmallnahmen sind besonders
geeignet, den Wohnungsbestand so zu verandern, dass sein Preisniveau die Zahlungsfahigkeit der
vorhandenen Bevolkerung lbersteigt.

Die Wohnungen im Sanierungsgebiet weisen weit (iberwiegend den ortsliblichen
Ausstattungsstandard auf. Das Aufwertungspotenzial liegt mehrheitlich bei wohnwerterhéhenden
Merkmalen nach den Kategorien des Berliner Mietspiegels, der Herstellung reprasentativer
Grundrisse sowie bei energetischen SanierungsmaRnahmen. AufwertungsmalRnahmen zur Schaffung
von Wohnraum im hoherpreisigen Marktsegment sind lukrativ, da der Wohnstandort ,Stdliche

2 Vgl.: Anlage 1 Nr. 2 des BA-Beschluss zur Rahmenplanung
3 Vgl.: Leitlinien, Mittel und Wege 1-3 StEP Wohnen 2025



Friedrichstadt” auch fiir Besserverdienende attraktiv ist. Diesem Aufwertungsdruck stehen die
begrenzten finanziellen Moglichkeiten und die Bediirfnisse der im Gebiet Lebenden gegeniiber. Fir
jeden zweiten Haushalt im Sanierungsgebiet ist die Mietbelastung bereits aktuell so hoch, dass
weitere Mieterhohungen die Grenze der finanziellen Belastbarkeit (iberschreiten wiirden. Fir
Haushalte im ALG II-Bezug bedeuten Mieterh6hungen eine unmittelbare Verdrangungsgefahr.

Im sanierungsrechtlichen Genehmigungsverfahren sollten Art und Umfang der
Modernisierungsmafinahmen deshalb so geregelt werden, dass Mieterhéhungen und die
Mietentwicklung nach Sanierung nicht zu einer Verdriangung der angestammten Bewohnerschaft
flihren. Die Durchfiihrung von SanierungsmaRnahmen ist im Rahmen von Sozialplanverfahren so zu
vereinbaren, dass negative Auswirkungen weitestgehend begrenzt werden. Der relativ hohe Anteil
dlterer Bewohnerlnnen im Sanierungsgebiet erfordert in besonderem Male, dass im
sanierungsrechtlichen Genehmigungsverfahren moglichst eine auf die persénlichen Belange der
Mieterlnnen Riicksicht nehmende Baudurchfiihrung abgestimmt wird.

Gemeinbedarfseinrichtungen als Orte der Inklusion qualifizieren

Gerade die Kinder und Jugendlichen des Sanierungsgebietes sind aufgrund der haufig prekaren
Lebensverhaltnisse auf gute Schulen, Kitas und Freizeiteinrichtungen angewiesen. Ein Schwerpunkt
der Sanierung sind deshalb bauliche ErneuerungsmafRnahmen an den Gemeinbedarfseinrichtungen.

Die Amerika-Gedenkbibliothek (AGB) erfillt nach der Sozialstudie eine wichtige gebietsversorgende
Funktion als Bildungs- und Kultureinrichtung. Familien, Haushalte mit Migrationshintergrund und
einkommensarmere Bewohnergruppen beurteilen das Angebot der AGB besonders positiv, weshalb
sie gerade von dieser Bevolkerung intensiv genutzt wird. Die Bezirksverordnetenversammiung
Friedrichshain-Kreuzberg hat sich in einem Beschluss im Juni 2014 fir einen Erweiterungsbau der
Amerika-Gedenkbibliothek auf der bestehenden Griinflache an der BliicherstraRe ausgesprochen und
unterstitzt ausdriicklich den jetzigen Standort der Bibliothek. *

Ausstattung mit 6ffentlichen Griinflichen und Spielpldtzen verbessern

Wohnortnahe Griinflachen, Spielplatze und Platze mit hoher Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat
sind von herausragender Bedeutung flir die vorhandene Bewohnerschaft, um beengte
Wohnverhaltnisse und geringe finanzielle Ressourcen flr Freizeit, Erholung, Spiel zu kompensieren
und gesundheitsfordernde Wohnumwelten zu schaffen.

Rund ein Viertel aller Haushalte ist mit Wohnraum unterversorgt. Fiir fast jeden zehnten Haushalt ist
die Unterversorgung als gravierend zu beurteilen, da ihre Wohnungen tber mindestens 2 Zimmer
weniger als die Anzahl der dort wohnenden Personen verfiigen. Von beengten Wohnverhaltnissen
sind Uberproportional Familien betroffen. Eine gute Aufenthaltsqualitat von 6ffentlichen Griin- und
Freiflachen kann hier kompensatorisch wirken und die Entfaltungsmaoglichkeiten der Kinder und
Jugendlichen erweitern.

Die Verschmutzung und Vermiillung, mangelnde Pflege und Instandhaltung der Grinflachen und
Spielplatze ist nach Bewohnerbefragungen eines der grofRten Probleme im offentlichen Raum. Die
Qualitat der Griinanlagen und Parks ist einer der zentralen Kritikpunkte.® Identifikation mit dem
Gebiet und sozialer Zusammenhalt sowie die AuBenwahrnehmung werden durch die Qualitdt des
offentlichen Raumes maRgeblich gepragt.

Verkehrssituation fiir FuBganger- und Radverkehr verbessern

4 Drucksache der BVV Friedrichshain-Kreuzberg: DS/1088/1V, 5.6.2014

Vgl. Sozialstudie der asum und Stellungnahme des Leiters der bezirklichen Planungs- und Koordinierungsstelle vom Gesundheit-Herr Dr. Elvers
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Die HauptverkehrsstrafRen sind aufgrund ihrer Verkehrsdichte und Strallenbreite eine Barriere fir
die, die sich zu FulR oder auf dem Rad bewegen. Die Strallen haben nur wenig Aufenthaltsqualitat. Die
Anforderungen des Radverkehrs an sichere, gut nutzbare und attraktive Verkehrswege sind nicht
ausreichend beriicksichtigt. Die Querungsmoglichkeiten fiir FuRgangerinnen sind auf den
HauptverkehrsstraRen erschwert.

Die Pkw-Dichte liegt mit 172 Pkw pro 1.000 Einwohner deutlich unter dem durchschnittlichen
Motorisierungsgrad in Berlin von 324 Pkw /1.000 Einwohnerinnen®. Demgegeniiber betragt die
Fahrradanzahl pro 1.000 Einwohnerlnnen 549, d.h. gut jede zweite Person verfligt (iber ein Fahrrad.

Angesichts des hohen Anteils von Kindern und dlteren Menschen an der Gebietsbewohnerschaft sind
sichere Wege und der Abbau von Barrieren besonders wichtig.

Biirgerbeteiligung breit verankern und eine sozial selektive Beteiligung verhindern

Die Verwaltung muss einen umfassenden und transparenten Informations- und Organisationsprozess
der Biirgerbeteiligung gewahrleisten. Dazu sind Ziele und Rahmenbedingungen der Beteiligung klar
zu kommunizieren. Beteiligung beginnt im direkten Umfeld der Bewohnerschaft. Vertrauen, eine
verstandliche Kommunikation und transparente Entscheidungsprozesse bilden die Grundlagen, um
Unsicherheiten und Skepsis seitens der Beteiligten abzubauen. Eine gleichberechtigte
BlirgerInnenbeteiligung hat zum Ziel, allen Nutzergruppen unabhangig von Herkunft, Geschlecht,
Einkommen, Alter, Bildungsstand und Sprachfédhigkeit die gleichen Chancen einzurdumen, an der
Gestaltung ihres Lebensumfelds mitzuwirken. Dabei ist besonders darauf zu achten, sozial
benachteiligte Gruppen verstarkt einzubeziehen und ihnen den Zugang zu Beteiligungsmoglichkeiten
zu erleichtern.

Blrgerbeteiligung im Sanierungsgebiet ,,Stdliche Friedrichstadt”“ muss vermeiden, dass sie sozial
selektiv wirkt. Insbesondere bei Umgestaltungsmalnahmen von Griin- und Freiflachen sowie
Spielplatzen sind die auf das Wohngebiet besonders angewiesenen Bevolkerungsgruppen zu
beteiligen. Sich beteiligen erfordert Ressourcen. Birgerbeteiligung muss sich daran messen lassen,
dass sie auch Bevélkerungsgruppen in prekaren Lebensverhaltnissen erreicht und ihnen ermoglicht,
die eigenen Anliegen aktiv einzubringen.

6 )
Quelle: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung Stand 2010
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