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Wohnmarktreport

Wieder neue Heraus-
forderungen fiir Berlin

Liebe Leserinnen und Leser,

mit dem Krieg in der Ukraine haben wir uns von
weit mehr, Gewissheiten“ verabschieden miissen,
als wdahrend und in Folge der Pandemie - dies
nattrlich auch mit Auswirkungen auf den Woh-
nungsmarkt in Berlin. Drastische Steigerungen
bei den Zinsen und den Baukosten l¢sen so man-
che Kalkulation der Bautrdger in Luft auf und
haben den so dringend benétigten Neubau in der
Hauptstadt fast zum Erliegen gebracht. Gleichzei-
tiglassen die stark gestiegenen Energiekosten das
Thema Nachhaltigkeit weiter in den Fokus rticken.
Fir die vielen Wohnungssuchenden in Berlin ver-
scharft sich die Situation dadurch weiter. Eine
bezahlbare Wohnung zu finden gleicht der Suche
nach der Nadel im Heuhaufen, diese dann auch
zu bekommen, einem Sechser mit Zusatzzahl im

Sascha Klaus
Vorstandsvorsitzender, Berlin Hyp AG

Lotto. Sind geeignete Fordermittel, beschleunig-
te Planungs- und Genehmigungsverfahren, eine
vermehrte Baulandausweisung und serielles
Bauen die Losung des Problems? Der Ausgang der
Wiederholungswahl zum 19. Abgeordnetenhaus
von Berlin am 12. Februar dieses Jahres bietet die
Chance zur Neuausrichtung der Berliner Woh-
nungspolitik und wird hoffentlich die dringend
benétigten neuen Impulse mit sich bringen. Der
mangelnde Wohnraum hat das Potenzial, die sich
bereits abzeichnende Spaltung der Stadt weiter
voranzutreiben und dies muss mit allen Mitteln
verhindert werden. Lassen Sie uns alle hierzu
unseren Beitrag leisten, damit dies gelingen kann.

Wir wiinschen IThnen eine interessante Lektiire!

by

Michael Schlatterer
Managing Director Residential Valuation, CBRE GmbH
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Das westliche Zentrum bleibt attraktivund dynamisch. Wei-
chen fiir eine umfassende Stadtentwicklung werden nun am
Messegeldnde gestellt. Auch auf der Mierendorff-Insel steht
ein Strukturwandel an.

38 Friedrichshain-Kreuzberg

Im Szene-Bezirk pulsiert nicht nur das Nachtleben. Neben
Besserverdienenden, die die deutlich gestiegenen Miet- und
Kaufpreise zahlen, zieht es auch kleine wie grof3e Unterneh-
men dorthin.

42 Lichtenberg

Die zehn Ortsteile des Bezirks zeigen viele Facetten: Urbanitat
am Rande der Innenstadt und dérfliche Strukturen am Stadt-
rand, Grof3siedlungen und Hochhausbau sowie idyllische
Wasserlagen.
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Am 6stlichen Stadtrand dominieren zwei stark unterschied-
lich ausgepragte Baukulturen: GroBwohnsiedlungen und
Eigenheime. Beide sind gefragt, vor allem Familien mit Kin-
dern zieht es hierher.

50 Mitte

Im 6stlichen Zentrum ist ein Quartier fast vollendet, ein
kiinftiges nimmt Form an, ein drittes hat Welterbe-Ambitionen.
Umstritten ist, ob die verlorene Mitte modern oder historisch
wiedererstehen soll.
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Der urbane, quirlige Norden des Bezirks zieht Menschen
aus aller Welt an, die Preise in den Altbauquartieren steigen
entsprechend. GroRe Neubaupotenziale werden stidlich des
S-Bahn-Rings erschlossen.
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lungen entstehen. Das Markische Viertel erhdlt eine neue
Infrastruktur.

66 Spandau

Vor allem im Stiden des Bezirks haben die Ortsteile dorflichen
Charakter, mit viel Griin und beschaulichen Wasserlagen. Eine
starke Dynamik im Baugeschehen zeigt sich im Norden und
Westen.
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Der gutbiirgerliche Stidwesten Berlins punktet nicht zuletzt
mit seinen Naherholungsqualitdaten. Demografisch altert der
Bezirk und wachst nur langsam. Gebaut wird vor allem in den
ostlichen Ortsteilen.
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In zentralen Lagen zeigt der Bezirk Facetten von urbaner
Verdichtung bis zur enormen Freiflache. Neubaupotenziale
werden zwischen bestehenden Wohngegenden auf ehemali-
gen Bahnhofen erschlossen.
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Der Bezirk hat zwei Gesichter: einerseits urbane Dichte und
Industrieareale, andererseits groRe Wasser- und Waldflachen.
Die Potenziale fiir Neubau liegen in Umnutzung und Nachver-
dichtung.

Teil C

84 Einfihrung Umland 90 Oberhavel

86 Barnim 91 Oder-Spree

87 Dahme-Spreewald 92 Potsdam

88 Havelland 94 Potsdam-Mittelmark
89 Markisch-Oderland 95 Teltow-Flaming

5 Editorial 96 Impressum






Teil

Markt

Regierungswechsel, Enteignungsdiskussionen, Ukraine-Krieg:
Wie beeinflussen diese neuen Rahmenbedingungen den
Berliner Wohnimmobilienmarkt und sein Umland?



Berlintiberblick

Wachstum trotz und mit
Herausforderungen

Demografisch und 6konomisch geht es wieder deutlich nach oben.
Berlin nimmt bundesweit in verschiedenen Bereichen Platz 1 ein. Die
Aufgaben fiir die ndhere Zukunft sind groR. Auch durch strukturelle
Reformen kann die Stadt sich dafir fit machen.

In den vergangenen Jahren hat Berlin sich trotz
der Pandemie und wiederholten Lockdowns als
weitgehend resilient erwiesen. Hart getroffen
hat es vor allem die Tourismusbranche sowie
das Kultur- und Nachtleben. Demografisch und
6konomisch ist die Dynamik zwar kurz gebremst
worden, die Migration aus dem Ausland kam
zwischenzeitlich fast vollig zum Erliegen. Doch
schon 2021 war der Wanderungsgewinn aus
dem Ausland mit rund 25.000 Personen wieder
deutlich gréfer. Im Jahr 2022 betrug dieser so-
gar rund 80.200 Personen, unter anderem be-
dingt durch den Sondereffekt der hohen Anzahl
der aus der Ukraine Gefliichteten. Auch mit den
alten Bundesldndern hat Berlin eine positive Zu-
zugsbilanz von rund 10.500 Personen. Dass die
Stadt auf nationaler Ebene dennoch ein negati-
ves Wanderungssaldo von rund 4.200 Personen
aufweist, ist vor allem dem Fortzug von Berlinern
nach Brandenburg geschuldet. Abwanderung
heif3t hierbei vor allem ins Umland, sodass es

Berlin-Barometer

sich um eine Binnenwanderung innerhalb des
engeren Verflechtungsraums der Stadt handelt.
Die Bevolkerung Berlins wuchs von 2015 bis 2021
um 4,5 Prozent. Im deutschlandweiten Vergleich
ist dies nach Leipzig mit 7,4 Prozent das zweit-
starkste Wachstum. Hamburg verzeichnet 3,7
Prozent und Frankfurt am Main 3,6 Prozent. In
absoluten Zahlen verbucht Berlin — mit iiber 3,8
Millionen Einwohnern die mit Abstand grofRte
Stadt des Landes — den stdrksten Anstieg.

Im Jahr 2020 haben fast 200.000 Menschen
in Berlin studiert, davon kamen 27 Prozent aus
dem Ausland. Mit diesen beiden Zahlen nimmt
die Hauptstadt deutschlandweit ebenso Platz 1
ein wie bei der Dynamik des Arbeitsmarktes. Die
Zahl der Arbeitspldtze in Berlin insgesamt und
die Zahl der Buroarbeitspldtze ist von 2015 bis
2021 je iiber 20 Prozent gestiegen —mehrals in je-
der anderen deutschen Stadt. In der Technologie-
branche konnte ein Plus von fast 35 Prozent ver-
zeichnet werden. In diesem Segment wuchsen

Markt

-1.171

Natirlicher
Bevdlkerungssaldo
2022

+76.000

Wanderungssaldo
2022

Stadtbezirk

Einwohnerdichte
pro km22021%

Einwohner
2022V

Einwohnerentwicklung
2022 zu 2021" absolut

Charlottenburg-Wilmersdorf I - e . 0 | 7.157
Friedrichshain-Kreuzberg I 203231 [ ;- R 4217
Lichtenberg ] 308.286 | se24 G 2 s
Marzahn-Hellersdorf _ 285.678 - 4.446 _ 8.039
witte | N oss7 [N oo
Neukslin I oo 7127 ||} 2.376
Pankow I o 3922 [ 7.600
Reinickendorf [ 268308 | 29017 | 2.536
Spandau [ ] 254175 [ 2618 [ R 6.779
Steglitz-Zehlendorf I 311.040 [} 2850 [N 3.905
Tempelhof-Schéneberg I ;o e 6.452 |GG 5.390
Treptow-Kpenick [ ] 289180 [} 1620 [ ::=
Berlin gesamt/Durchschnitt 3.850.809 4.127 75.329

1) Stand: 31.12., Basis: Einwohnerregister Berlin  2) Jahresdurchschnitt, alle zivilen Erwerbspersonen

10



Wohnmarktreport

lediglich Miinchen und Stuttgart mit je iber 40
Prozent noch stérker.

Stdrken aus der Vor-Corona-Zeit entfalten

sich erneut

Das Erwerbstdtigenwachstum blieb auch im ver-
gangenen Jahr kraftvoll. 2022 waren in Berlin
71.600 Personen mehr erwerbstdtig als 2021.
Das lasst sich vor allem auf deutliche Zuwach-
se in den Dienstleistungsbereichen zurtickfiih-
ren. Dort arbeiteten 70.300 Erwerbstdtige mehr,
was einem Zuwachs von 3,8 Prozent entspricht.
Sowohl im Bereich ,Handel, Verkehr, Gastge-
werbe, Information und Kommunikation“ (plus
6,7 Prozent) als auch in den Bereichen ,Finanz-,
Versicherungs- und Unternehmensdienstleister,
Grundstiicks- und Wohnungswesen“ (plus 3,5
Prozent) sowie , Offentliche und sonstige Dienst-
leister, Erziehung und Gesundheit” (plus zwei
Prozent) verzeichnete Berlin von 2021 auf 2022
die hochsten Zuwachsraten aller Bundesldnder.
Diese positive Bilanz kann einerseits auf die Er-
holung nach dem pandemiebedingten Einbruch
des Arbeitsmarktes zuriickgefiihrt werden. Zu
diesem deutlichen Aufwadrtstrend tragen aber
andererseits auch bereits vor der Pandemie tiber-
durchschnittlich stark wachsende Wirtschaftsbe-
reiche bei.

Kaum dass Corona weitgehend tiberwunden
zu sein scheint, steht die Stadt vor einer weiteren
Herausforderung: Im Jahr 2022 hat sie mehr als
360.000 Kriegsfliichtlinge aus der Ukraine erst-
versorgt. Etwa 100.000 von ihnen sind in Berlin
geblieben, mehr als 80.000 davon haben eine
Aufenthaltsgenehmigung beantragt und erhal-
en. Dazu kommen Asylbewerber: 2022 waren
es in den ersten elf Monaten 12.362, weitere 918

(=

kamen tiber Sonderaufnahmeprogramme in die
Hauptstadt. Auch fir 2023 rechnet man in Berlin
mit einer betrdchtlichen Zahl von Gefliichteten.
Wieviele dieser Menschen langfristig in der Stadt
bleiben werden, ist offen.

Knappe Ressourcen und gro3er Bedarf

Von Ende 2021 bis Ende 2022 verzeichnete das
Einwohnermelderegister ein Plus von {ber
75.000 Biirgerinnen und Biirgern. Der Wohnungs-
markt ist ohnehin bereits angespannt, nicht nur
aufgrund der anhaltenden Zuwanderung. Das
Ende 2021 vom Senat gesteckte Ziel, im Schnitt
jahrlich 20.000 neue Wohnungen zu bauen, lie
sich zundchst nicht erreichen. 2021 wurden rund
14.100 Einheiten fertiggestellt. Nach der Wahl im
Februar ist zunachst offen, wie es mit dem Biind-
nis fiir Wohnungsbau und bezahlbares Wohnen
weitergeht, das die Berliner Regierung 2022 mit
den landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften,
Genossenschaften und privaten Immobilien-
unternehmen auf den Weg gebracht hat. Nun gilt
es, grole Aufgaben anzupacken: Trotz Arbeits-
kraftemangel und steigender Kosten fiir Baustof-
fe muss das Neubauvolumen deutlich gesteigert
werden. Weil Personalmangel und ineffiziente
Strukturen in der Verwaltung die Stadt - und
auch bauwillige Akteure — in mancher Hinsicht
bremsen, steht zudem eine umfassende Reform
in den Bezirken und auf der Senatsebene bis hin
zu einer Verfassungsanderung zur Diskussion. m

Berlin 2023

Fakten

Bevolkerungszuwachse
durch Wanderungs-
gewinne

Politische Rahmen-
bedingungen bleiben
ungewiss

Arbeitslosenquote?

Bevolkerungsprognose

Genehmigungen Neubau

Fertigstellungen Neubau

02022 in % 2021-2040, Veranderung in % Geschosswohnungen 2021 Geschosswohnungen 2021

I s« N 26 I s0: [ 683
I =0 I 52 [l 52 [ 564
I »7 51 N 1260 (I 1357
I - 20 Il 50
I o5 I » W s
I 60 | 06 [} 340 | 205
8,8 5,0 15.322 12.882

Quellen: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Bundesagentur fiir Arbeit, Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen; Bearbeitung: CBRE
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Die Spanne vergrof3ert
sich, die Preise steigen
flachendeckend

Die Mieten gehen deutlich nach oben, vor allem im Bestand. Die
Kaufpreise entwickeln sich etwas moderater. Grof3e Dynamik ist
insbesondere im oberen Segment zu beobachten.

Trotz anhaltender Einschrankungen durch die
Corona-Pandemie hatten sich die Preise auf dem
Berliner Wohnungsmarkt bereits 2021 wieder
nach oben bewegt. So war der Median der Ange-
botsmieten binnen eines Jahres um 3,4 Prozent
auf 10,50 Euro gestiegen. Zum Jahr 2022 setzte
sich dieser Trend noch wesentlich deutlicher fort.
Mit einer Steigerung von 9,5 Prozent tiber alle
Wohnsegmente hinweg erreichte der Median fiir
Mieten pro Quadratmeter und Monat die Marke
von 11,50. Dieser sprunghafte Anstieg kann auf
mehrere Ursachen zuriickgefithrt werden. Mit
schrittweisem Abbau der Corona-Einschrankun-
gen hat sich die globale Mobilitdt ziigig wieder
zuriick auf das Niveau der Jahre bis 2019 hin
entwickelt. So setzte sich auch der kurzfristig ge-
bremste Zuzug nach Berlin fort. Dieser langfristi-
ge Trend wurde verstarkt durch Kriegsfliichtlinge,

die aus der Ukraine nach Berlin gekommen sind.
Die energisch zuriickgekehrte Dynamik der
Nachfrage nach Wohnraum trifft jedoch weiter-
hin auf ein zu langsam wachsendes Angebot.

Miete Berlins im Top 7-Vergleich: moderate

bis giinstige Preise, hohe Dynamik

Im Vergleich der sogenannten A-Stddte, der sie-
ben grofiten in Deutschland, spiegeln die jungs-
ten Entwicklungen der Angebotsmieten wider,
wie stark sich in Berlin die groe Liicke zwischen
wachsender Nachfrage und akut schwacheln-
dem Neubaugeschehen auswirkt. 2021 war der
Leerstand im Geschosswohnungsbau mit 0,8 Pro-
zent zwar schon gering, doch lediglich in K&ln
mit einem Prozent ein wenig gréRer. In Miinchen
lag die Quote mit 0,2 Prozent vor zwei Jahren
noch eindeutig niedriger. AusschlieRlich an der

Aktuelle Mietentwicklung: Mietpreisspanne Neuvermietungsangebote 2022

Markt

Fakten

Das online verfiighare
Angebot fir Miet-

wohnungen ist wieder
deutlich geschrumpft

Mietpreissteigerungen

von bis zu tber

20Prozentin den

Bezirken

Stadtbezirk Anzahl Mittleres Marktsegment® Unteres Marktsegment Oberes Marktsegment  Alle Marktsegmente
Miet- Mietspanne in €/m2/Monat - - "
angebote Medianin  And. zu Medianin And. zu Medianin  And.zu
5 0 15 20 25 €/m2/Monat 2021in % €/m2/Monat 2021in % €/m2/Monat 2021 in %
charlottenburg-w. 2206 [N 7012410 692 5,2 26,67 138 14,92 14,6
Friedrichshain-K. 1729 | 66220 597 -3,6 26,09 15,2 14,50 8.8
Lichtenberg RO 0 | 6,06-19,26 557 16 21,99 31,9 10,47 23,6
Marzahn-H. 1736 [N 574-13,67 529 -43 16,00 18,5 9,27 121
Mitte s I >0 644 14 26,98 7,9 15,19 9,2
Neukslln T 0 | 6,70-19,64 625 3,3 22,22 11,8 10,43 5,2
Pankow 299 [|EGNE 6,89-2150 6,12 13 24,29 108 12,44 73
Reinickendorf 1719 [N 597-16,50 557 36 18,50 11,0 9,66 8,3
Spandau 2621 | 6,06-1580 549 25 18,00 212 8,66 5.4
stegiitzzehlendorf  1.563 ||| 7,81-19,06 6,99 3,2 21,88 14,4 12,22 11,0
Tempelhof-S. X 0 6,66-19,60 6,15 12 23,00 15,0 11,38 10,6
Treptow-kopenick 2552 || | N 6,86-18,00 6,43 4,2 20,00 11,1 11,56 5,0
Berlin gesamt 26436 [EGE 6,50-20,83 5,96 -0,2 23,91 13,9 11,50 9,5

1) ohne unteres und oberes Zehntel der Angebote Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank
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Spree sank der Leerstand schon 2021 um 0,1 Pro-
zentpunkte, in den anderen A-Stadten stagnierte
die Kennziffer oder stieg leicht an. Aktuelle Zah-
len zu den Berliner Angebotsmieten zeigen, dass
diese von 2021 auf 2022 im Durchschnitt um 9,5
Prozent gestiegen sind. Weit abgeschlagen auf
Platz 2 liegt Duisseldorf mit einem Plus von 5,4
Prozent. Mittelfristig riickblickend, von 2017 bis
2022, stellt sich die Situation noch anders dar. Mit

im Vergleich der Top 7 noch viel Luft nach oben
ist. Berlin belegt mit 11,50 pro Quadratmeter
und Monat den untersten Rang. Die teuersten
Stadte sind Minchen (19,40 Euro), Frankfurt
(14,71 Euro) und Stuttgart (14,24 Euro). Im obe-
ren Marktsegment belegt die Bundeshauptstadt
hingegen mit durchschnittlich 23,91 Euro Rang
zwei nach Miinchen (26,74 Euro) und vor Frank-
furt (22,36 Euro). In diesem Segment sind die

»Die Berliner Angebotsmieten setzen
ihren Aufwdrtstrend nach kurzer
Unterbrechung unvermindert weiter fort -
gegeniiber dem Vorjahr sind sie 2022
um 9,5 Prozent angestiegen.”

einer Steigerung um 17 Prozent landet die Bun-
deshauptstadt lediglich auf Platz 5 hinter Kéln
(21,4 Prozent), Miinchen (19,5 Prozent), Stuttgart
(18,5 Prozent) und Diisseldorf (18 Prozent).

Im teuersten Segment liegt Berlin bei Mieten
oben, bei Kaufpreisen im Mittelfeld

Gleicht man den kurzfristig rapiden Anstieg
mit den absoluten Zahlen der durchschnitt-
lichen Angebotsmieten 2022 ab, zeigt sich, dass

Berliner Preise bereits von 2017 bis 2022 mit
49,4 Prozent deutschlandweit mit Abstand am
starksten gestiegen, Koln folgt mit 30 Prozent. Im
selben Zeitraum haben sich die durchschnitt-
lichen Angebotskaufpreise fiir Eigentumswoh-
nungen um 55,6 Prozent auf 5.833 Euro erhoht,
womit Berlin als viertteuerste Stadt im Mittel-
feld liegt. Miinchen steht auch hier mit 9.694
Euro an der Spitze. Es folgen Frankfurt (7.028
Euro) und Hamburg (6.515 Euro). Ganz dhnlich

Aktuelle Preisentwicklung Eigentumswohnungen: Verkaufsangebote 2022

Berlin 2023

|
N2

0,8

Leerstandsquote im
Geschosswohnungs-
bauin %

©

48

PLZ-Gebiete mit
Angebotsmieten
unter 10 €/m?2

<
%

2,5

Niedrigere Angebots-
mieten in Berlin als in
Dusseldorfin %

Stadtbezirk Anzahl Mittleres Marktsegment® Unteres Marktsegment Oberes Marktsegment  Alle Marktsegmente
Kauf- Preisspanne in €/m? - " -
angebote Median And. zu Median And. zu Median And. zu
3K in€/m2 2021in% in€/m2 2021in% in€/m? 2021in%
Charlottenburg-W. 4.178 _ 4.540-10.876  4.032 7.5 13.015 14,4 6.568 8.3
Friedrichshain-K. 2.854 _ 4.500-10.194 4.165 5,6 12.108 19,6 6.647 14,9
Lichtenberg 861 _ 3.500-7.767 3.144 4,0 8.750 10,8 5.138 -6,0
Marzahn-H. 363 [N 2.976-6.109  2.813 11,9 6.794 =25 4537 17,4
Mitte 3.413 _ 4.009-10.997  3.523 1.2 13.043 15,5 6.671 7,3
Neukélln 1.318 - 3.612-7.371 3.269 6,7 8.400 12,0 4.999 5,5
Pankow 3.557 _ 4.341-9.172 3.800 7,0 10.421 6,7 6.600 12,8
Reinickendorf 1.197 - 3.356-7.000 3.111 8,0 7.714 1,1 4.444 5,5
Spandau 979 - 3.045-6.844 2.737 5,6 7.229 3,5 4.222 2,4
Steglitz-Zehlendorf 2.310 _ 3.907-8.459 3.545 6,7 9.900 15,5 5.333 7,7
Tempelhof-S. 2.673 _ 3.598-8.204 3.167 8,0 9.731 15,1 5.257 6,7
Treptow-kepenick 1774 || N 3511-8.200  3.184 139 9.142 13,4 5.086 6,6
Berlin gesamt TV 0 | 3.810-9.450  3.383 1,9 10.988 9,9 5.833 8,3

1) ohne unteres und oberes Zehntel der Angebote Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank
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sieht es im oberen Marktsegment aus: Miinchen
(16.667 Euro), Hamburg (12.552 Euro), Frankfurt
(12.037 Euro), Berlin (10.988 Euro).

Flachendeckend ein deutliches Plus in den
Bezirken

Betrachtet man die Entwicklung der Angebots-
mieten in den einzelnen Berliner Bezirken, ergibt
sich im Vergleich zu den vergangenen Jahren ein
gewandeltes Bild. 2021 war noch eine deutliche
Ausdifferenzierung sichtbar. So stiegen die Prei-
se in Pankow um 10,4 Prozent am deutlichsten,
wdhrend in Lichtenberg mit minus 6,2 Prozent
der groRte Rickgang verzeichnet wurde. Von
2021 auf 2022 ging es hingegen in allen zwolf
Bezirken nach oben. Das geringste Plus weist
Treptow-Kopenick mit fiinf Prozent auf. Einen
beachtlichen Sprung machte Lichtenberg, wo es
aus dem negativen Trend heraus mit 23,6 Prozent
berlinweit am stdarksten nach oben ging. Darauf
folgen Charlottenburg-Wilmersdorf mit einem
Plus von 14,6 Prozent sowie Marzahn-Hellersdorf
mit 12,1 Prozent. Der flichendeckende Aufwdrts-
trend wird durch Preissteigerungen im Bestand
forciert. Berlinweit sind die durchschnittlichen
Angebotsmieten von 2021 auf 2022 dort um zehn
Prozent auf elf Euro gestiegen. Im Neubau hinge-
gen sanken die Angebotsmieten um 0,3 Prozent
auf 16,80 Euro im Median.

Dynamik und absolute H6he der Angebots-
mieten verhalten sich in den einzelnen Bezirken
unterschiedlich zueinander. So weist Charlot-
tenburg-Wilmersdorf mit dem zweitgréten Plus
auf durchschnittlich 14,92 Euro die zweithéchs-
ten Angebotsmieten auf. Mitte — mit 15,19 Euro

hierbei auf Platz 1 - zeigt mit einem Plus von 9,2
Prozent hingegen eine leicht unterdurchschnitt-
liche Entwicklung. Marzahn-Hellersdorfrangiert
als drittdynamischster Bezirk mit einem Plus
von 12,1 Prozent auf 9,27 Euro an vorletzter Stel-
le. Gunstiger ist lediglich Spandau mit 8,66 Euro,
wo mit einem Plus von 5,4 Prozent hinsichtlich
der Preissteigerung der drittletzte Platz unter
den Bezirken belegt wird.

Die Preisspanne der Angebotsmieten geht
deutlich auseinander

Eine deutliche Spanne der Mieten zeigt sich
zwischen den zehn Prozent der teuersten bezie-
hungsweise giinstigsten Angebote. Im oberen
Marktsegment stiegen die Preise in elf der zwolf
Bezirke zweistellig. Insbesondere die Randbe-
zirke stechen hierbei hervor. Lichtenberg, mit
einem Plus von 31,9 Prozent auf durchschnitt-
lich 21,99 Euro, nimmt Platz 1 ein. Dahinter fol-
gen Spandau mit einer Steigerung um 21,2 Pro-
zent auf 18 Euro und Marzahn-Hellersdorf mit
18,5 Prozent auf 16 Euro. Mit einem Plus von 7,9
Prozent zeigt sich die geringste Performance in
Mitte, doch dieser Bezirk liegt mit durchschnitt-
lich 26,98 Euro im gehobenen Segment ohnehin
an der Spitze.

In deutlichem Kontrast zu dieser stadtweiten
Dynamik steht die Entwicklung der Angebots-
mieten im unteren Segment. Diese sind berlin-
weit von 2021 auf 2022 um 0,2 Prozent auf 5,96
Euro gesunken. Funf der zwo6lf Bezirke verzeich-
neten einen Riickgang. Das grofite Minus (4,3
Prozent) sieht man in Marzahn-Hellersdorf. Dort
geht also die Spanne der Mieten besonders stark

Aktuelle Preisentwicklung Mehrfamilienhduser: Verkaufsangebote 2022

Markt

Fakten

Nach wie vor hohe Miet-
preissteigerungen im
oberen Marktsegment
Angebotspreise fur
Eigentumswohnungen
steigen in allen drei
Marktsegmenten
Steigerungsraten von
bis zu 27 Prozent in
den Bezirken

Nur ein Bezirk mit
Preisriickgdngen zum
Vorjahr

Stadtbezirk Anzahl Mittleres Marktsegment® Alle Marktsegmente Unteres und oberes
Kauf- Preisspanne in €/m? - Seg
angebote Median Anderung zu
in €/m2 2021in %
Charlottenburg-W. 74 _ 1.818-9.524 4.304 -0,3 Im Segment der Mehrfamilienh&u-
b terschiedlich li-
Friedrichshain-K. O 0 | 2.689-7.392 4.345 7.8 sertben unterschiediiche Qual
taten und Lagen der Objekte einen
Lichtenberg 56 - 2.500-5.657 3.652 7,1 groRen Einfluss auf die Preisent-
Marzahn-H. 49 - 2.000-5.185 3.480 101 wicklung aus. Im Betrachtungszeit-
raum gab es eine verhdltnismaRig
Mitte 141 _ 1.530-8.917 3.580 2,3 geringe Anzahl an Kaufangeboten
Neukslln 7z R 2.500-6.444 3.559 0,4 auf Bezirksebene, sodass im
unteren und oberen Marktsegment
Pankow 124 - 2.673-6.600 4.108 133 Preisangaben und Preisvergleiche
Reinickendorf 15 [N 2.405-5.563 3.411 6,0 mit den Vorjahren nicht signifikant
sind. Sie werden daher in diesem
Spandau s R 2.155-4.921 3.194 7,6 Report nicht abgebildet.
Steglitz-Zehlendorf A 00 | 2.429-8.427 3.867 -5,0
Tempelhof-S. 155 | 2.081-4.694 3.149 -9,9
Treptow-Képenick 164 [|EGEGEGN 2.172-6.612 3.649 0.8
Berlin gesamt 1222 [ 2.249-6.592 3.600 01

1) ohne unteres und oberes Zehntel der Angebote Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank
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auseinander. Bezieht man alle Segmente in die-
sem Bezirk am ostlichen Stadtrand mit ein, er-
geben diese dennoch ein Plus von insgesamt 12,1
Prozent auf 9,27 Euro. Die aufgerufenen Preise
pro Quadratmeter und Monat bewegen sich zwi-
schen 5,29 Euro in Marzahn-Hellersdorf und 6,99
Euro in Steglitz-Zehlendorf. Lediglich im letztge-
nannten Bezirk und in Charlottenburg-Wilmers-

Prozent auf 7.229 Euro.

Mehrfamilienhduser: kontrdre Dynamik, aber
geringe Preisspanne

Nach enormen Steigerungen in den vergangenen
Jahren stagniert die Preisentwicklung fiir Mehr-
familienhduser in Berlin nun weitgehend. Von
2021 auf 2022 wurde lediglich ein Plus von 0,1

»,Durch hohe Steigerungsratenvon 13,9
beziehungsweise 9,9 Prozent im oberen
Marktsegment geht die Preisspanne in
Berlin sowohl bei den Mieten als auch bei
Eigentumswohnungen weiter auseinander.”

dorf (6,92 Euro) liegen die durchschnittlichen
Preise im unteren Segment tiber 6,50 Euro. Dieser
Betrag galt in den vergangenen Jahren nettokalt
pro Quadratmeter als Limit, wenn eine Sozial-
wohnung an Inhaber eines Wohnberechtigungs-
scheins vergeben wurde.

Preise fiir Eigentumswohnungen steigen
moderater als Mieten

Mit einem Plus von 8,3 Prozent auf durch-
schnittlich 5.833 Euro pro Quadratmeter ist die
Steigerung der Kaufpreise fiir Eigentumswoh-
nungen berlinweit etwas flacher als bei den
Mieten. Zweistellige Wachstumsraten von 2021
auf 2022 waren in drei Bezirken zu verzeichnen:
Marzahn-Hellersdorf (17,4 Prozent), Friedrichs-
hain-Kreuzberg (14,9 Prozent) und Pankow (12,8
Prozent). Treiber beim Kauf wie bei der Miete ist
das gehobene Segment. Im Zehntel der h6chsten
Angebote sind die Preise von 2021 auf 2022 um
9,9 Prozent auf 10.988 Euro geklettert. Im unte-
ren Segment ging es lediglich um 1,9 Prozent auf
3.383 Euro nach oben.

Im oberen Segment stiegen die Kaufpreise
in acht der zwolf Bezirke zweistellig. Friedrichs-
hain-Kreuzberg zeigt mit einem Plus von 19,6
Prozent die starkste Dynamik. Dort werden mit
12.108 Euro die dritthéchsten Preise nach Mitte
(plus 15,5 Prozent auf 13.043 Euro) und Char-
lottenburg-Wilmersdorf (plus 14,4 Prozent auf
13.015 Euro) angeboten. Der Stadtrand gibt zum
Teil ein dhnliches Bild ab, so in Steglitz-Zehlen-
dorf mit einem Plus von 15,5 Prozent auf 9.900
Euro und in Treptow-Koépenick mit 13,4 Prozent
auf 9.142 Euro. In den weniger arrivierten Rand-
lagen sind die Preise und deren Dynamik im obe-
ren Segment wie zu erwarten deutlich geringer.
In Marzahn-Hellersdorf gingen die Angebotsprei-
se gar um 2,5 Prozent auf durchschnittlich 6.794
Euro zurtck. Reinickendorf verzeichnet ein Plus
von 1,1 Prozent auf 7.714 Euro, Spandau von 3,5

Prozent auf durchschnittlich 3.600 Euro erfasst.
Auffdllig sind die gegenldufigen Entwicklungen
in den einzelnen Bezirken. Zwei verzeichnen
zweistellige Steigerungen, drei ein Minus: Pan-
kow zeigt mit einem Plus von 13,3 Prozent auf
4.108 Euro pro Quadratmeter die gréfite Dyna-
mik, gefolgt von Marzahn-Hellersdorf mit 10,1
Prozent auf 3.480 Euro. In Steglitz-Zehlendorf
hingegen gaben die Angebotspreise durch-
schnittlich um funf Prozent auf 3.867 Euro nach,
in Tempelhof-Schoneberg um 9,9 Prozent auf
3.149 Euro. In letzterem werden damit die berlin-
weit niedrigsten Preise aufgerufen, die h6chsten
mit 4.345 Euro in Friedrichshain-Kreuzberg (plus
7,8 Prozent). Die Spanne der Preise ist damit im
Unterschied zur Dynamik relativ gering. Im Seg-
ment der Mehrfamilienhduser tiben unterschied-
liche Qualitdten und Lagen der Objekte einen
groflen Einfluss auf die Preisentwicklung aus.
Im Betrachtungszeitraum gab es eine verhéltnis-
maRig geringe Anzahl an Kaufangeboten auf Be-
zirksebene, sodass im unteren und oberen Markt-
segment Preisangaben und Preisvergleiche mit
den Vorjahren nicht signifikant sind. Sie werden
daherin diesem Report nicht abgebildet.

Deutlicher Riickgang im Transaktionsgeschehen
Nach vorldufigen Angaben des Gutachteraus-
schusses fur Grundstiickswerte in Berlin ist
der Geldumsatz am Berliner Grundstiicks-
markt im Jahr 2022 gegeniiber dem Vorjahr um
27 Prozent zuriickgegangen. Im Segment der
Wohn- und Geschidftshduser gab es mit einem
Rickgang um fast 50 Prozent eine noch deut-
lichere negative Entwicklung. Hier wurden 756
Kauffille verzeichnet, davon entfallen mit 419
rund 55 Prozent auf reine Mietwohnhduser. Im
vergangenen Jahr waren es noch 511. Auch bei
den Eigentumswohnungen konnte ein Riick-
gang der Kauffdlle um 24 Prozent verzeichnet
werden. Nach einem im Vergleich zu den Vor-

Berlin 2023

Fertiggestellte WE in

MFHs je 1.000 Ein-
wohner 2021

+92

Preissteigerung
(Median) fur ETW
seit 2015 in %

(0]

2,3

Portfolio-
Transaktionsvolumen
2022 in Mrd. €
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jahren durchschnittlichen ersten Quartal, fielen
die Umsatzzahlen insbesondere in den beiden
letzten Quartalen des Jahres sehr niedrig aus.
Hinsichtlich der Entwicklungen der Kaufpreise
beobachteten die Gutachter im Jahr 2022 zwei
unterschiedliche Jahreshalften. In der ersten
stiegen die Preise trotz der allgemeinen Rah-
menbedingungen noch weiter an, wohingegen
sie in der zweiten Jahreshalfte rickldufig waren.
Dies gilt sowohl fiir Eigentumswohnungen, als
auch fir Mietwohnhduser. Fir neu errichtete Ei-
gentumswohnungen konnte diese Entwicklung
wiederum nicht beobachtet werden - hier zeigt
sich vielmehr eine Seitwartsbewegung.

Zuriickhaltung am Investmentmarkt

Nach Recherchen von CBRE wurden im Jahr
2022 in Berlin Portfoliotransaktionen (jeweils ab
50 Wohneinheiten) mit einem Volumen von etwa
2,3 Milliarden Euro gehandelt, davon rund 600
Millionen Euro im Rahmen von Forward Sales.
Berlin war weiterhin besonders bei internationa-
len Investoren gefragt, deren Anteil bei rund zwei
Drittel lag.

Gegeniiber dem Vorjahresrekord mit rund 28
Mrd. Euro ist dies ein deutlicher Riickgang. Rech-
net man die drei auRergewshnlichen Transaktio-
nen des Jahres 2021 — die Ubernahme der Deut-
schen Wohnen durch die Vonovia, bei der zudem
rund 14.700 Wohnungen an die o6ffentlichen
Wohnungsbestandshalter abgegeben wurden
und die Ubernahme des Akelius Bestandes durch
Heimstaden — heraus, so verbleibt dennoch ein

Rickgang von mehr als 30 Prozent, sowohl im
Jahresvergleich als auch im langjéhrigen Mittel.

Das Transaktionsjahr 2022 wurde maf3geblich
gepragt durch die - als Antwort auf die hohe In-
flation — angepasste Zinspolitik der EZB. Wesent-
lichen Einfluss tibten zudem der Ukraine-Krieg,
der zwischenzeitliche Versorgungsengpass mit
Energie sowie die nach der Corona-Pandemie an-
dauernden Stérungen der globalen Lieferketten
aus. Bewegte sich das Transaktionsvolumen in
der ersten Jahreshadlfte noch auf hohem Niveau
und fiel das Interesse bei Bieterverfahren grof3
aus, so dnderte sich dies im dritten Quartal, als die
ersten Zinsschritte realisiert wurden.

Fiir das erste Quartal 2023 zeichnete sich bei
Redaktionsschluss weiterhin eine gewisse Zu-
riickhaltung ab, die vor allem in den unterschied-
lichen Preisvorstellungen von Verkdufer und
Kdufer begriindet ist. Verkdufe werden nur sehr
selektiv realisiert, Kdufer konnen aufgrund des
aktuellen Fremdkapitalzinsniveaus Transaktio-
nen nur zu geringeren Kaufpreisfaktoren durch-
fithren. Demzufolge sind eigenkapitalstarke Kau-
fer, wie beispielsweise Family Offices, im Vorteil.
Sowohl bei Bestandsbauten als auch im Neubau
muss sich ein neues, niedrigeres Preisniveau erst
noch einfinden, bevor es in die preisliche Ausdif-
ferenzierung hinsichtlich objektspezifischer ESG-
Kriterien, insbesondere der CO,-Emission, geht.

Aufgrund der absehbaren weiteren Verknap-
pung des Wohnungsangebotes, ausgelost durch
das riickldufige Baufertigstellungsvolumen und
die wieder anziehende reguldre Zuwanderung

Ausgewdhlte Wohnportfolio-Transaktionen in Berlin 2022/Q1 2023

Markt

Fakten

Stabile Entwicklung
der MFH-Angebots-
preise gegeniiber
dem Vorjahr

In den Bezirken teil-
weise sehr heterogene
Entwicklungen
Transaktionsmarkt
angesichts der
Rahmenbedingungen
sehrverhalten

Kéaufer Verkdufer Anzahl der Wohnungen, Kaufpreis

ca. in Mio. €, ca.
vertraulich (Family Office) S Immo AG 1.280 vertraulich
vertraulich (Asset Manager) vertraulich (Property Fund) 1.000 vertraulich
vertraulich (Investment Fund) vertraulich (Property Fund) 750 250
Covivio/Fonciére des Régions Nox Capital 640 154
vertraulich (Asset Manager) vertraulich (Family Office) 530 107
IMFARR Beteiligungs GmbH Aggregate Holdings S.A. 520 k.A.
vertraulich (Investment Fund) Aggregate Holdings S.A. 420 vertraulich
DWS Grundbesitz Instone/OFB 400 k.A.
PGIM Real Estate vertraulich (Family Office) 340 vertraulich
WINEGG Realitaten GmbH k.A. 260 85
IMFARR Beteiligungs GmbH Vivion Investment GmbH 260 k. A.
Soravia Group AG C&A Mode Brenninkmeijer & Co 230 k.A.
CBRE Investment Management AVILA Management & Consulting AG 130 vertraulich
DWP Management GmbH Kondor Wessels Holding GmbH 120 63
Roth Holding GmbH Aermont Capital; pwr Development 90 k.A.

Transaktionen in fett: Projekte/Forward Deals Quelle: CBRE (Fiir die Richtigkeit der Angaben tibernehmen wir keine Gewdhr)
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sowie die Flichtlingsbewegungen, ist generell
eine hohe Liquiditdt und starkes Interesse fiir
Investitionen vorhanden. Analog zur Corona-

nungsunternehmen” soll nun die Méglichkeiten
und Voraussetzungen priifen. Diese Kommission
mit ihren 13 Mitgliedern ist nicht paritdtisch

»Die allgemeinen globalen
Rahmenbedingungen fiihrten insbesondere
in der zweiten Jahreshdlfte des Jahres 2022

zu einer deutlichen Zuriickhaltung von
Investoren am Berliner Inmobilienmarkt."

Krise scheint auch in Zeiten geopolitischer und
damit 6konomischer Unsicherheiten die Asset-
klasse Wohnen - als mafigeblicher Baustein der
Grunddaseinsvorsorge —als sichere Kapitalanlage
nahezu alternativlos.

Erneutes politisches Novum

Nach dem Aus des Mietendeckels steht derzeit
mit dem erfolgreichen Volksentscheid der Initia-
tive ,Deutsche Wohnen & Co. enteignen“ erneut
ein politisches Novum zur Debatte. Eine vom
rot-rot-griinen Berliner Senat eingesetzte Exper-
tenkommission ,Vergesellschaftung groRer Woh-

besetzt und vertritt nicht die Belange aller am
Wohnimmobilienmarkt Agierenden. Sie hat
keine Gesetzgebungskompetenz, sondern kann
letztendlich nur Empfehlungen aussprechen.
Nach Einschdtzung unabhdngiger juristischer
Experten ist im Falle einer Weiterverfolgung der
Vergesellschaftung durch den Berliner Senat
aufgrund der Prazedenz dieses Vorgangs in der
bundesdeutschen Geschichte von einer Priifung
durch alle Instanzen auszugehen, die einige Jah-
re in Anspruch nehmen wird. m

Berlin 2023

Prozentuale Verteilung der Angebote fiir Mehrfamilienhduser nach Kaufpreis pro m2 in Berlin 2022

Il Bestandsgebaude

H Neubauten (Baujahr 2019 und spater)

35%
32%

30%

25%

1.242)

20%

15%

Anteil der Angebote (n

10%

5%

0%

bis 1.999

2000 bis
2.999

3.000 bis
3.999

4.000 bis
4.999

5.000 bis
5.999

6.000 bis
6.999

7.000 bis
7.999

8.000 bis
8.999

Kaufpreis in €/m?

1% 1%
9.000 bis 10.000 und
9.999 mehr

Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank
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Interview

Aus der Immobilien-
branche nicht mehr
wegzudenken: ESG

Umsetzung des Klimapfads, Dekarbonisierung, EU-Taxonomie, ESG.
Eine Definitionssammlung der wichtigsten Begrifflichkeiten von
Pamela Villanueva, Head of ESG Strategic Real Estate Advisory und
Dr. Thorsten Huff, Head of Sustainability von CBRE Deutschland.

Zusammengefasst — wie lautet der Inhalt des
Pariser Klimaschutzabkommens von 2015?

Mit dem Pariser Klimaschutzabkommen haben
sich zahlreiche Lander das Ziel gesetzt, die globale
Erderwdarmung bis 2045/2050 auf 1,5 bis 2,0 Grad
Celsius gegeniiber der vorindustriellen Zeit zu be-
schranken. Ein Dreiklang aus offentlicher Finan-
zierung, regulatorischen MaRnahmen und 6kono-
mischen Anreizen soll diese Entwicklung einleiten.

Wofiir steht der European Green Deal von
2019/2020?
Der European Green Deal ist ein Fahrplan fiir die
nachhaltige Transformation und Zukunft der EU-
Wirtschaft durch eine Reduktion der Treibhaus-
gasemissionen. Fiir die Immobilienbranche ist
das Ziel, diese bis 2030 um mindestens 55 Pro-
zent gegeniiber 1990 zu reduzieren beziehungs-
weise Klimaneutralitdt bis 2050 zu erreichen.
Folgende Plane und Verordnungen sollen die
erfolgreiche Umsetzung dieser Ziele gewéhrleis-
ten: der ,EU-Action Plan“ zur Finanzierung des
nachhaltigen Wachstums sowie die Definition
nachhaltiger Aktivitaten und die Integration der
Klima- und Umweltrisiken in Form der ,Offen-
legungsverordnung* SFDR (Sustainable Finance
Disclosure Regulation).

Welche Schritte des EU-Klimapfads lassen

sich als die wichtigsten identifizieren?

Die wichtigsten Schritte des EU-Klimapfads er-
strecken sich unserer Einschdtzung nach tiber
den Zeitraum von 2018 bis 2021. Beginnend mit
dem Jahr 2018, als der Aktionsplan zur Finanzie-
rung nachhaltigen Wachstums eingefithrt wurde.
Ein Jahr spdter wurde der Green Deal als Wachs-
tumsstrategie fiir eine klimaneutrale Wirtschaft
aufgelegt. Der ndachste Schritt geschah 2021 mit
der EU-Taxonomie, der Offenlegungsverordung
(SFDR) und dem Programm ,Fit for 55*.

Was ist ESG und welche Rahmenwerke gibt es?
ESG steht fiir ein umfassendes Nachhaltigkeits-
konzept, das auf das Gemeinwohl abzielt und
dafiir die Aspekte Environmental (Umwelt, E),
Social (Soziales, S) und Governance (Unterneh-
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mensfithrung, G) einschlief3t. Das Ziel von ESG ist
es, alle nicht finanziellen Risiken und Chancen
zu erfassen, die den tdglichen Aktivitdten eines
Unternehmens innewohnen. Das Rahmenwerk
bilden verschiedene Verordnungen und Richt-
linien, unter anderem: EU Green Deal, SFDR, EU-
Taxonomie, CSRD.

Welche Bedeutung hat die EU-Taxonomie und
welche Inhalte umfasst sie?
Um ein einheitliches Verstdndnis von nachhal-
tigen Wirtschaftsaktivitaten zu erlangen, wurde
die Taxonomie-Verordnung verabschiedet, wel-
che einen eindeutigen Standard fiir 6kologisch
nachhaltige Wirtschaftsaktivitaten definiert.
Diese okologisch nachhaltigen Aktivitaten
sind in einem stufenbasierten Modell, bestehend
aus sechs Zielen, beschrieben. Damit eine Tatig-
keit laut der Taxonomie als nachhaltig ausgewie-
sen werden kann, muss sie zu mindestens einem
der Okologischen Ziele der Taxonomie einen
substanziellen Beitrag leisten und darf keines
der anderen Ziele untergraben (DNSH - , Do No
Significant Harm*). Die Anwendung der Taxono-
mie ist freiwillig, wenn die Investments nicht aus-
driicklich als nachhaltig vermarktet werden.

Was beinhaltet die EU-Offenlegungsverordnung?
Die Sustainable Finance Disclosure Regulation
(SFDR) betrifft alle Finanzmarktteilnehmer. Hier
ist das Ziel, die Transparenz von Nachhaltigkeits-
aspekten bei Finanzprodukten und in der Finanz-
beratung zu gewdhrleisten und Greenwashing zu
verhindern.

Die Verordnung umfasst die Verpflichtung,
sowohl nachhaltige Aktivitdten, als auch nega-
tive Auswirkungen auf 6kologische und soziale
Merkmale, offenzulegen. Die Anlageprodukte
werden in drei Kategorien gegliedert. Die nied-
rigste Kategorie ist der Artikel 6. Hier werden Pro-
dukte ohne Nachhaltigkeitsmerkmale oder defi-
nierte ESG-Ziele und Strategien klassifiziert. Die
ndchsthohere Kategorie ist der Artikel 8, in den
die Produkte mit einer angestrebten Nachhaltig-
keitswirkung eingeordnet werden, die ESG-Kri-
terien berticksichtigen und kommunizieren. Die

Markt
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Dr. Thorsten Huff leitet als
Head die CBRE-Abteilung
Sustainability. Innerhalb
dieser Abteilung ist er
unter anderem fiir Green
Building Zertifizierungen
und Nachhaltigkeitsbera-
tungen zustdndig. Neben
der Koordination und
eigenen Durchfiihrung von
Zertifizierungen nach allen
gdngigen Systemen ist er
an der Entwicklung von
unternehmensspezifischen
Nachhaltigkeitsbewer-
tungen und ESG-Ratings
beteiligt. Dr. Thorsten Huff
ist Mitglied im DGNB-Zerti-
fizierungsausschuss sowie
im ZIA-Ausschuss CSR.
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hochste Kategorie, Artikel 9, umfasst Finanzpro-
dukte mit 6kologischen und sozialen Merkmalen,
die dartiber hinaus ein explizites nachhaltiges
Anlageziel anstreben.

Wie lduft das Genehmigungsverfahren eines
ESG-Fonds?

Die Offenlegungen der Finanzmarktteilnehmer
betreffen die vorvertraglichen Dokumente, den In-
ternetauftritt und den Jahresbericht auf Produkt-
und Unternehmensebene. Im ersten Schritt des
Genehmigungsverfahrens soll fiir jeden Fonds
und jedes Portfolio eine ESG-Strategie erstellt wer-
den. Hierfiir ist eine Energy Performance-Analyse
des Portfolios erforderlich, um die richtige Ziel-
setzung festzulegen. Danach muss die Strategie
bei der Finanzaufsichtsbehorde (beispielsweise
in Deutschland bei der BaFin) zur Priifung und Zu-
stimmung vorgelegt werden. Alle in der Strategie
festgelegten Leistungskennzahlen miissen nach-
verfolgbar sein, damit das Fondsmanagement im
Anschluss die Berichtserstattungspflichten erfil-
len kann. Die erste Berichterstattung fiir SFDR ist
bis zum 30.06.2023 zu erstellen.

Welche ESG-Treiber lassen sich identifizieren?
Nachhaltigkeitsaspekte haben in den letzten
zwei Jahren ihre Bedeutung als Grundlage fiir
Immobilienkaufentscheidungen verdoppelt. 63
Prozent der Nutzer sind mittlerweile bereit, einen
Aufpreis gegeniiber der reguldren Marktmiete
fur eine als nachhaltig zertifizierte Immobilie
zu zahlen. Die Vermarktung von nicht ESG-kon-
formen Objekten wird kinftig voraussichtlich
schwieriger. Auch im Transaktionsprozess macht
sich bemerkbar, dass ESG-Faktoren eine immer
wichtigere Rolle einnehmen.

Zudem erfordert die Messbarkeit von Nach-
haltigkeitszielen transparente Daten, auch um
den Plan zur Reduzierung von Treibhausgas-
emissionen zu dokumentieren und einhalten zu
kénnen. Die Bewertung der physischen Risiken
wird als nachhaltiger Vermogenswert gesehen.
Weitere Schwerpunkte liegen bei den Lebens-
zykluskosten, Kreislaufwirtschaft, Biodiversitat
sowie CO,-Emissionen in der Lieferkette. Die bei-
den groRten Treiber-Themen sind und werden
weiterhin die effizientere Energienutzung und
die Reduzierung des CO,-Fuabdrucks sein.

Was ist unter einer CRREM-Analyse zu ver-
stehen?

Das fiir die Analyse genutzte CRREM-Tool, der Car-
bon Risk Real Estate Monitor, ist ein von der EU
gefordertes und von verschiedenen Instituten ent-
wickeltes Berechnungsinstrument. Es dient dazu,
die CO,-Emissionen eines Gebaudes mit dem De-
karbonisierungspfad zu vergleichen. Dieser Pfad
beschreibt die notwendige Reduktion der noch zu-
lassigen CO,-Emissionen, um das Klimaschutzziel
des 1,5- beziehungsweise 2 Grad-Ziels bis 2050 zu
erreichen. Dabei wurden fiir verschiedene Lander
und Assetklassen individuelle CO,-Budgets und
daraus abgeleitete Dekarbonisierungspfade ent-
wickelt. Ubersteigen die CO,-Emissionen eines Ge-

bdudes die Werte des Pfads in einem bestimmten
Jahr, so spricht man von einem ,Stranding-Zeit-
punkt“. Das Gebdude wird also ab diesem Jahr zu
einem sogenannten , Stranded Asset*.

Der Begriff des Strandet Assets wird aller-
dings manchmal auch weiter gefasst fir Gebau-
de verwendet, die den energetischen und damit
auch wirtschaftlichen Anforderungen vor allem
hinsichtlich der Energiekosten nicht mehr ent-
sprechen und dadurch aktuell oder zukiinftig
nicht mehr marktgerecht sind.

Bei einer CRREM-Analyse, einem Klima-
schutzfahrplan oder einer Net-Zero-Carbon-
Analyse wird nicht nur der Stranding-Zeitpunkt
bestimmt, sondern es werden individuelle MaR-
nahmen identifiziert und zeitlich geplant, damit
die Emissionen des Gebdudes unterhalb des De-
karbonisierungspfads bleiben. Hierbei gilt: Re-
duktion und Effizienz sind umzusetzen, bevor
ein Ersatz der Energietrédger erfolgt.

Wo ist die CO,-Bepreisung geregelt?

In Deutschland regelt seit 2021 das Brennstoff-
emissionshandelsgesetz (BEHG) die Einfithrung
eines nationalen Emissionshandelssystems
(nEHS). Dieses umfasst alle fossilen Energietra-
ger wie Erdgas, Heizol, Diesel und Benzin, welche
nicht tiber den EU-Emissionshandel (EU-ETS) ab-
gedeckt sind. Dabei miissen Unternehmen, die
fossile Rohstoffe in den Verkehr bringen, Emis-
sionszertifikate fiir jede Tonne CO,, die durch die
Verbrennung entsteht, von der deutschen Emissi-
onshandelsstelle (DEHSt) im Umweltbundesamt
erwerben. Die Stromerzeugung ist im Gegensatz
dazu bereits iber den europdischen Emissions-
handel abgedeckt.

Der CO,-Preis liegt 2023 aktuell bei 30 Euro
je Tonne und soll bis 2025 auf 55 Euro anstei-
gen. Danach sollen die Verschmutzungsrechte
per Auktion versteigert werden. Die Mehrkosten
werden von den Unternehmen letztlich an die
Endkunden weitergegeben, so dass in Zukunft
mit weiter ansteigenden Produktkosten zu rech-
nen ist. In diesen Preisen sind jedoch nicht die
tatsdchlichen Folgekosten der CO,-Emission ent-
halten, welche je nach Studie deutlich héher sind.

Welches Nachhaltigkeitszertifikat wird in
Deutschland am haufigsten verwendet und
warum?

Unter den in Deutschland im Immobiliensektor
ublichen Nachhaltigkeitszertifikaten hat das
Zertifikat der DGNB (Deutsche Gesellschaft fur
Nachhaltiges Bauen) die hdufigste Verwendung.
Dies liegt zum einen an den auf die deutschen Pla-
nungs- und Bauprozesse abgestimmten Anforde-
rungen, zum anderen an der Verwendungsmog-
lichkeit fiir nahezu alle Nutzungen, bis hin zum
Einfamilienhaus. Daher wird diese zum Beispiel
auch von Fertighausherstellern genutzt. Verstarkt
wird die Nachfrage nach diesem System ebenfalls
durch die aktuelle Fordersituation bei Neubauten,
die eine sogenannte Nachhaltigkeitsklasse for-
dert, welche unter anderem {iber eine DGNB-Zer-
tifizierung nachgewiesen werden kann. m
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Als Head of ESG Germany
in der Abteilung ,,Building

Consultancy & Project Ma-
nagement”, konzentriert
sich Pamela Villanueva
auf die Biindelung der
verschiedenen Nach-
haltigkeitskompetenzen
innerhalb von CBRE.
Daruiber hinaus profitieren
Investoren, Corporates und
Projektentwickler von in-
tegrierten ESG-Beratungs-
leistungen, ausgehend
von der Strategie bis hin
zu den Auswirkungen der
EU-Vorschiften auf Portfo-
lioebene und bis hin zur
Gebdudeoptimierung, um
eine Dekarbonisierung auf
allen Ebenen sicherstellen
zu kdnnen.
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Interview

Klimaschutz im
Gebdudesektor

Umsetzung des Klimapfads, Dekarbonisierung, EU-Taxonomie, ESG.
Unsere Fragen an Prof. Dr. Manfred Norbert Fisch.

Um das von Deutschland mitunterzeichnete Pa-
riser Klimaschutzabkommen von 2015 und den
European Green Deal von 2019/2020 einzuhal-
ten, miissten alle neu errichteten Gebdude ab
2030 CO,-neutral sein, der gesamte Geb&ude-
bestand bis 2050. Wo stehen wir hier aktuell?
Nach dem Klimaschutzgesetz (KSG) der Bundes-
regierung von 2021 miisste der Gebaudesektor
die jdhrlichen Treibhausgas-Emissionen von
2020 bis 2030 nahezu halbieren. Dies ist meines
Erachtens unmoglich. Die gesamten jahrlichen
Treibhausgas-Emissionen in Deutschland liegen
in den letzten drei Jahren nahezu unverandert
bei rund 450 Millionen Tonnen CO,dq. Fiir 2022
werden dem Gebdudesektor nach dem Quellprin-
zip rd. 112 Mio. Tonnen CO,édq zugeordnet, was
etwa 25 Prozent entspricht. Damit wurden etwa 6
Mio. Tonnen gegeniiber 2020 eingespart. Zur Er-
reichung des Sektorenziels nach dem KSG miiss-
ten bis 2030 weitere ca. 45 Mio. Tonnen reduziert
werden. Das bedeutet, dass die Reduktionsge-
schwindigkeit in den verbleibenden sieben Jah-
ren erheblich gesteigert werden muss.

Nach dem Quellprinzip sind in der Bilanz
fiir Gebaude ausschliellich Treibhausgas-Emis-
sionen von unmittelbar vor Ort eingesetzten fos-
silen Energietrédgern enthalten, jedoch nicht die
Emissionen aus der Energiebereitstellung fiir
den Bezug von Strom (beispielsweise fir War-
mepumpen) und Fernwédrme. Diese werden dem
Energiesektor zugeordnet. Treibhausgas-Emis-
sionen aus der Herstellung von Baustoffen und
Materialien fir die Gebdudeerrichtung werden
dem Industriesektor sowie indirekt dem Energie-
sektor zugerechnet. Eine sofortige Klimaneutrali-
tat wird im Gebdudebestand durch den Einbau
einer Warmepumpe oder den Anschluss an das
Fernwdrmenetz erreicht.

Im Gegensatz zum Quellprinzip werden nach
dem Verursacherprinzip alle gebduderelevan-
ten Treibhausgas-Emissionen dem Gebdude und
nicht anderen Sektoren zugeordnet. Hiernach
entfallen auf den Gebdudesektor ca. 40 Prozent.

Sind die Klimaschutzziele fiir den Gebdudebe-
reich zu erreichen?

Die ambitionierten Klimaschutzziele fur den Ge-
bdudesektor, namlich nahezu eine Halbierung
der Treibhausgas-Emissionen bis 2030 im Ver-
gleich zu 2020 sind meines Erachtens utopisch,
dies zeigen die Einsparungen in den ersten zwei
Jahren der Dekade. Einer notwendigen durch-
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schlagenden Beschleunigung der Einsparung
von Treibhausgas-Emissionen stehen der Fach-
kraftemangel, die dramatischen Kostensteige-
rungen der letzten Monate, die Lieferengpdsse
von Materialien sowie aller Art von Gebdudetech-
nik und nicht zuletzt die weiter fortschreitende
Uberregulierung im Bauwesen gegeniiber.

Wie groR ist der Anteil des Gebdudebereichs
am gesamten CO,-AusstoB in Deutschland?
Der Anteil betrdgt in Deutschland nach dem
Quellprinzip rund 25 Prozent und nach dem
Verursacherprinzip etwa 40 Prozent. In der Bau-
phase entstehen die ,,Grauen Treibhausgas-Emis-
sionen®. Je Quadratmeter sind es bis zu 800 kg
CO, fiir iibliche Gebdude im Massivbau und rund
400 bis 500 kg CO, im Holz-Beton-Hybridbau. Die
jahrlichen CO,-Emissionen fiir die Beheizung
und Warmwasserbereitung betragen bei einem
Wohngebdude-Neubau nach EH 55 Standard und
einer elektrischen Warmepumpe unter 10 kg CO,
je Quadratmeter. Dies zeigt die Relevanz, den An-
teil der dekarbonisierten Baustoffe im Neubau
sowie bei SanierungsmafRnahmen zu erhéhen.

Bei welchen konkreten technischen Losungen
und Innovationen gibt es messbare Fortschrit-
te fiir die Umsetzung der Klimaschutzziele?
Dazu gebe ich zwei Beispiele: Die Photovoltaik-
Technik gehért neben der Wasserstoff-Elektrolyse
zu einer der Schliisseltechnologien der Energie-
wende. Die Wirkungsgrade von monokristallinen
Photovoltaikmodulen wurden in den letzten Jah-
ren auf 22 bis 25 Prozent gesteigert. Durch inno-
vative Mehrfach-Solarzellen konnen in naher Zu-
kunft bis zu 30 Prozent erreicht werden. Je héher
der Wirkungsgrad, desto gréf3er ist der Solarstrom-
ertrag bei einer verfiigbaren Dach- beziehungswei-
se Fassadenfldche eines Gebdudes. Die erzielten
Fortschritte bei der Entwicklung von Hochtempe-
ratur-Warmepumpen (80 bis 95 °C) eréffnen eine
zukunftsorientierte und effiziente Warmebereit-
stellung fiir den Gebdudebestand. Beide Technolo-
gien fithren zu schnell wirkenden Erfolgen bei der
Dekarbonisierung des Gebaudesektors.

Wie kénnten Verbesserungen des energeti-
schen Zustands der Gebdude zentral erfasst
werden? Welche Rolle spielt der Energieaus-
weis dabei?

Wir haben in unserem ZIA-Gutachten (2021) den
Aufbau einer ,Nationalen Gebdudedatenbank"
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vorgeschlagen. Mit der Einrichtung eines digi-
talen, nationalen Gebduderegisters werden der
Energiebedarf und die Treibhausgas-Emissionen
des Gebdudebestands transparent und vergleich-
bar. Dies férdert die Motivation fiir die Umsetzung
von erforderlichen KlimaschutzmafRnahmen. Ba-
sierend auf der Struktur der bereits vorhandenen
Erfassung der Energieausweise und der darin
kiinftig zu integrierenden Sanierungsfahrplédne,
wird die Entwicklung der Treibhausgas-Emis-
sionen im Gebdudesektor nachvollziehbar do-
kumentiert. Erst mit der Einfithrung und Pflege
einer Gebdudedatenbank wird auch der erforder-
liche Ressourceneinsatz von Personal, Material
und Finanzbudgets kalkulierbar. Der Einsatz von
Materialien und Ressourcen ware quantifizierbar
und liefRe sich als Steuerungsinstrument nutzen.

Sind Gewerbeimmobilien hinsichtlich der Re-
duktion des CO,-AusstoRRes anders zu bewerten
als Wohnimmobilien? Ist der Standard hoher?
Biiro- und die meisten Nichtwohngebdude haben
im Vergleich zu Wohnhdusern einen erheblich
héheren CO,-Fullabdruck pro Quadratmeter. Dies
wird durch den hoheren flichenbezogenen Strom-
verbrauch fir Luftung, Kuhlung, Beleuchtung
und Arbeitsmittel in diesen Gebauden verursacht.
Der Jahres-Heizwdarmeverbrauch in Biirogebdu-
den istin der Regel durch die hohen internen War-
megewinne gering. Eine gesetzliche Verscharfung
des Energie-Standards fiir neue Nichtwohngebau-
de, wie es die Bundesregierung insbesondere bei
den Anforderungen an die Gebdudehiille ab 2024
plant (EH 40), ist zur Erreichung der Klimaschutz-
ziele von sehr geringer Wirkung.

Die Forderpolitik der Bundesregierung soll
sich zukiinftig mehr auf den Bestand und
weniger auf den Neubau fokussieren. Halten
Sie dies fiir eine gute Entscheidung?

Die Forderung von Mafinahmen zur Transforma-
tion des Gebdudebestands ist essenziell fur die
Erreichung des im Klimaschutzgesetz gesteckten
Sektorziels. Daher ist es notwendig, fiir schnell
wirkende MafRnahmen die Férderung von Einzel-
und systemischen MaRnahmen im Bestand noch
starker als bisher auszubauen. Die Forderung
von Neubauten tiber den gesetzlichen Mindest-
standard hinaus (z.B. EG/EH 40) istim Kontext des
Kosten-/ Nutzenverhdltnisses zu tiberdenken. Ein
erheblich groRerer Hebel fiir Neubauten besteht
in der Forderung zur Reduzierung der ,Grauen
Emissionen”, das heif3t dem Bauen mit ,griinen*
und dekarbonisierten Baustoffen.

Weiterhin schlage ich vor, die im Betrieb tat-
sdchlich erreichte Energieeinsparung oder Treib-
hausgas-Minderung anstatt der berechneten the-
oretischen Werte zu fordern. Die Fordersummen
sollten an der realisierten Emissionsvermeidung
uber den gesamten Lebenszyklus ausgerichtet
werden.

Wo wiirden Sie Prioritdten setzen, um einen
moglichst groBen Hebel bei der Erreichung
der Klimaschutzziele zu erreichen?

Hohe Prioritdat muss die Férderung der Gebdudesa-
nierung und das Bauen mit ,griinen“ Baustoffen,
die Umsetzung einer maximalen Solarisierung
der Dachflachen im Gebaudebestand und gleich-
zeitig die gesetzliche Regelung einer kostenneu-
tralen Einspeisevergiitung fiir Investoren haben.

Der Quartiers- und Portfolioansatz sollte
fir Emissions-Bilanzen zugelassen werden. Da-
mit kénnen die wirtschaftlichsten MaSinahmen
durch die Immobilienwirtschaft zeitnah umge-
setzt werden. Auf dem seriellen Bauen und Sa-
nieren ruhen grofe Hoffnungen im Kontext von
Kosten- und Zeiteinsparung. Inwieweit sich diese
erfiilllen werden, wird die Praxis jedoch erst in
den nédchsten Jahren zeigen.

Ist vorgesehen, dass auch in der Baunut-
zungsverordnung beziehungsweise in den
Bauordnungen der einzelnen Bundeslander

die Klimaschutzziele Beriicksichtigung
finden? Aktuell scheinen die neuen Vorgaben
den Materialeinsatz noch zu erhéhen.

Ja, so haben unter anderem die Bundesldander Ba-
den-Wiirttemberg, Hamburg und Schleswig-Hol-
stein eigene Klimaschutzziele festgelegt. Daraus
ergibt sich ein planerisches und organisatori-
sches Chaos. Die Ziele und deren Zeithorizonte
werden von der Europdischen Union, dem Bund,
den Lindern und den Stddten formuliert und
laufend angepasst. Die Investoren und Planer
kommen den stiandigen Erganzungen und Aktu-
alisierungen nicht mehr hinterher.

Es wird oft beméngelt, dass es zu viele und

zu unterschiedliche Nachhaltigkeitszertifikate
gibt. Sind Nachhaltigkeitszertifikate tiber-
haupt sinnvoll?

Ich halte sie fiir sinnvoll, sie gehdren aber ver-
einfacht. Nachhaltigkeitszertifikate unterstiitzen
die ganzheitliche Planung sowie Umsetzung von
Gebduden und Quartieren. Sie sorgen fiir eine
umfassende Dokumentation des Planungspro-
zesses und eine Qualitdtssicherung in der Bau-
phase und sind deshalb bei Nichtwohngebauden
zu empfehlen.

Welche Rolle spielt ,,Griiner Wasserstoff*“ fur
den Geb&dudesektor?

Griiner Wasserstoff ist ein Schlisselelement zum
Erreichen der klimapolitischen Zielsetzung der
Treibhausgasneutralitdit und der Dekarbonisie-
rung aller Verbrauchssektoren. Eine Dekarboni-
sierung der Infrastrukturen muss parallel erfol-
gen und féllt in den Verantwortungsbereich der
Energiewirtschaft. Wo immer méglich, sollten de-
zentrale Abwdrme-Potenziale beispielsweise aus
der elektrolytischen Erzeugung von Wasserstoff
oder der Nutzung von Uberschussstrom aus rege-
nerativen Quellen nach dem Prinzip , power-to-
heat” erschlossen und integriert werden. Hinge-
gen ist Griiner Wasserstoff in den ndchsten zwei
Dekaden nicht fiir die Beheizung von Gebduden,
sondern im ganzheitlichen Kontext der Energie-
wende zielfithrender in den Sektoren Industrie
und Verkehr einzusetzen. m
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Neubau

Die Kapazitaten kénnen
mit der wachsenden
Nachfrage nicht mithalten

Der Mietwohnungsbau dominiert das Geschehen. Die Aktivitdten
verlagern sich kontinuierlich weiter an den Stadtrand. Perspektiven
auf weitere Projekte scheinen derzeit dennoch fraglich.

253 Neubauprojekte erfasst der diesjahrige
Wohnmarktreport in Berlin, zwei Drittel davon
initiieren private Bautrdger, ein Drittel die lan-
deseigenen Wohnungsbaugesellschaften. Die
Projekte werden entweder konkret geplant, ste-
hen kurz vor Baubeginn oder werden bereits
realisiert. Blickt man zurtick auf die Situation
vor gut einem Jahr, hat sich der Kontext des hier
analysierten Geschehens betrachtlich gewandelt.
International — und damit auch in Berlin - be-
wegt sich der Immobilienmarkt derzeit in einem
schwierigen Umfeld. Im Zuge einer spurbaren
Inflation sind die Zinsen deutlich gestiegen, was
alle Akteure bei der Finanzierung zunehmend
vor neue Herausforderungen stellt. Als eine Folge
davon zeigt sich, dass Projektentwickler aktuelle
Neubauvorhaben zwar noch fertigstellen, in den
meisten Fillen allerdings keine weiteren Projek-
te mehr initiieren. Bereits im vergangenen Jahr
machte sich bemerkbar, dass die Neubauaktivi-
taten trotz des wachsenden Bedarfs nachlassen.
Die Berliner Bauaufsichtsbehérden haben 2022
fur den Zeitraum von Januar bis November 2.773
Genehmigungen fiir Bauvorhaben im Wohn-und
Nichtwohnbau gemeldet. Insgesamt sollen in
diesen Projekten 15.022 Wohnungen entstehen,
wie das Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg im
Januar 2023 mitteilte. Im Vergleich zum Vorjah-
reszeitraum sank die Zahl damit um 7 Prozent.

Neubau geht zuriick, AusreiRer im Zentrum

13.351 dieser Wohnungen entstehen in Neubau-
ten, das entspricht einem Minus von acht Pro-
zent. Den groBten Riickgang verzeichnete dabei
das kleinteilige Segment, wo mit 1.118 Wohnun-
gen 20 Prozent weniger als im Vorjahreszeitraum
genehmigt wurden. 12.044 Einheiten (minus sie-
ben Prozent) sind in Mehrfamilienhdusern ein-
schlieRlich Wohnheimen geplant. Weitere 1.671
Wohnungen sollen dem Wohnungsmarkt auf-
grund von Baumafnahmen an bestehenden Ge-
bduden, wie etwa Dachgeschossausbauten und
Nutzungsanderungen, zur Verfligung stehen.
Das sind drei Prozent mehr als im Vergleichs-
zeitraum des Vorjahres. Lediglich in Teilen des
Zentrums sieht das Bild anders aus. Entgegen
dem allgemein riickldufigen Trend meldeten die
Bauaufsichtsbeh6érden der Bezirke Friedrichs-
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hain-Kreuzberg, Mitte und Charlottenburg-wil-
mersdorf mit einem Plus von 143 beziehungswei-
se 127 und 86 Prozent von Januar bis November
2022 einen enormen Anstieg an genehmigten
Wohnungen. Den starksten Riickgang verzeich-
nete das Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
dagegen in Spandau mit minus 55 Prozent. Diese
Relationen erscheinen bei einem Blick auf die ab-
soluten Zahlen des Neubaugeschehens zum Teil
in einem anderen Licht.

In den 253 vom Report erfassten Projekten
sollen insgesamt rund 39.430 Wohnungen ent-
stehen. Mit einem Anteil von 74 Prozent domi-
niert hierbei der Mietwohnungsbau. Der Trend
dorthin hat sich im Laufe der Jahre verstdarkt,
pendelt sich jedoch auf einem hohen Niveau ein.
2019 nahmen Mietwohnungen gut zwei Drittel
des Gesamtvolumens ein, im vergangenen Jahr
waren es 73 Prozent. Die Anteile im Neubau sa-
gen jedoch nur bedingt etwas iiber die kiinftige
Nutzung aus. Ein Teil der erfassten Eigentums-
wohnungen wird als Anlageobjekt erworben und
in der Regel dann vermietet.

In Treptow-Kopenick nach wie vor die starks-
ten Aktivitdten

Die generell grofleren Flachenpotenziale zum
Stadtrand hin sind Basis fiir einen weiteren
Trend, der sich schon seit Jahren verstarkt:
83 Prozent der erfassten Wohnungen entstehen
aulerhalb des S-Bahn-Rings, so dass der Neubau-
anteil in der Peripherie kontinuierlich zunimmt
(um knapp zwei Prozentpunkte zum Vorjahr). Es
sind nun mehr als 32.600 Einheiten in 193 Pro-
jekten — gegeniiber 60 Vorhaben im Zentrum, die
rund 6.800 Wohnungen umfassen. Im Durch-
schnitt fallen die Projekte in der Innenstadt mit
rund 113 Einheiten kleiner aus als am Stadtrand
mit etwa 169 Einheiten je Vorhaben.

In Treptow-Kopenick, dem flaichenmallig
grofRten Bezirk, lassen sich mit 38 Projekten,
die 8.000 Wohnungen umfassen, die starksten
Aktivitaten beobachten. Dies entspricht einem
Funftel der derzeit in ganz Berlin projektierten
Wohnungen und 15 Prozent der laufenden Vor-
haben. Damit belegt der Stidosten der Haupt-
stadt wie schon in den vergangenen Jahren klar
Platz 1. Mit einem Anteil von 72 Prozent liegt der
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Neubau

Schwerpunkt im Segment Miete. 15 dieser Pro-
jekte bestreiten die landeseigenen Wohnungs-
baugesellschaften, dies entspricht einem Anteil
von 39 Prozent. Die hohe Zahl der entstehenden
Einheiten kommt nicht zuletzt durch eine Reihe
grof’ angelegter Vorhaben zustande. Von den ak-
tuell 16 Neubauvorhaben in Berlin, die mehr als
500 Wohnungen umfassen, finden sich finf in
Treptow-Kopenick. Mehr als drei hat in dieser Di-
mension kein anderer Bezirk aufzuweisen. Auch
in der Gr68enordnung von 200 bis 499 Einheiten
steht der Stidosten vorne. Acht Projekte dieser
Kategorie gibt es dort, berlinweit sind es 44.

Durchmischte Dynamik im Osten, gro3e Pro-
jekte auch in Spandau

Ein weiterer Schwerpunkt des Neubaugesche-
hens ist der an Treptow-Képenick angrenzende
Bezirk Lichtenberg mit 6.150 Einheiten in 36
neuen Bauvorhaben. Platz 3 belegt Spandau am
westlichen Stadtrand, dort stehen 5.330 neue
Wohnungen auf der Agenda, die Zahl der Projek-
te belduft sich nur auf 19. Mit im Schnitt gut 280
Einheiten je Vorhaben wird an der Havel also im
groleren Stil gebaut. Anders das Bild in Pankow,
am nordostlichen Stadtrand: Der Report hat dort
33 Projekte erfasst, in denen insgesamt 2.340
Einheiten entstehen sollen. Bei durchschnitt-
lich knapp 71 Wohnungen ist das Baugeschehen
dort kleiner dimensioniert. Im nach Einwohnern
grofdten und flachenmaRig zweitgréf3ten Bezirk
wird das stdarkste demografische Wachstum der
Hauptstadt prognostiziert. Doch die entsprechen-
de Anzahl gréRerer Neubauprojekte ist nach wie
vor nicht konkret in Sicht, obwohl es unter ande-
rem mit dem Pankower Tor, dem Blankenburger
Siilden, Am Sandhaus oder der Elisabeth-Aue

durchaus groRvolumige Uberlegungen und Pli-
ne fir mehr als zehntausend neue Einheiten gibt.
So werden in Pankow in diesem Jahr lediglich
sechs Prozent der Berliner Wohnungen errichtet.

Eine nachlassende Dynamik féllt in Mar-
zahn-Hellersdorf ins Auge. Im vergangenen Jahr
entstanden dort noch knapp 5.000 Wohnungen
in 19 Projekten. Der diesjdahrige Report hat zwar
mit 18 fast ebenso viele Vorhaben erfasst, doch
diese umfassen insgesamt lediglich 2.930 Neu-
bauwohnungen. Einige gréRere Projekte mit
mehreren Hundert Einheiten wurden zwischen-
zeitlich fertiggestellt und fallen damit aus der
aktuellen Analyse heraus. In den vergangenen
Jahren lag der Bezirk am ostlichen Stadtrand
hinsichtlich der Neubauwohnungen auf Platz
3, nun auf Platz 5. Vor allem der Mietwohnungs-
bau ist zurtickgegangen, von 4.600 Einheiten im
Wohnmarktreport 2022 auf nun 2.500. Anders
als in Treptow-Kopenick, wo grofde Bauvorhaben
uberproportional vertreten sind, dominieren in
Marzahn-Hellersdorf mittelgrof3e Projekte, die
100 bis 199 Einheiten umfassen, von diesen gibt
es dort zehn. Die gleiche Anzahl in dieser Dimen-
sion findet sich ebenfalls in Lichtenberg. Dort
werden aber auch drei Vorhaben betrieben, die
500 und mehr Einheiten umfassen. Nach Trep-
tow-Kopenick und neben Spandau ist dies die
grofite Ballung in dieser GroRenordnung.

Die SchlieBung des Airports wirkt sich in
Reinickendorf noch nicht aus

Schlusslicht in zweierlei Hinsicht ist Reinicken-
dorf. Dort entstehen in lediglich zehn Projekten
nur 790 Einheiten. Dies entspricht zwei Prozent
der projektierten Neubauwohnungen in Berlin.
Hier bleibt abzuwarten, wann sich eine starkere

Wohnungsneubau: 253 Projekte in der Entwicklung

Markt

99

Projekte mit weniger
als 50 Einheiten

156

Durchschnittliche
Anzahl an Einheiten

£y

83

Projekte der
landeseigenen
Gesellschaften

Stadtbezirk Projekte Anzahl Wohnungen Eigentumswohnungen Mietwohnungen Angebotskaufpreise WohnungsgréRen
gesamt gesamt gesamt in €/m2 in m2
Charlottenburg-W. 18 1.770 650 1.120 7.700-16.800* 20-184
Friedrichshain-K. 23 2.750 990 1.760 7.200-14.200 35-203
Lichtenberg 36 6.150 680 5.470 4.200-7.800 35-159
Marzahn-H. 18 2.930 430 2.500 4.600-7.300 32-197
Mitte 17 2.300 1.080 1.220 6.300-16.100* 20-330
Neukdlln 13 3.300 840 2.460 5.300-10.900 26-148
Pankow 33 2.340 820 1.520 6.300-15.500 32-192
Reinickendorf 10 790 230 560 5.600-10.900* 30-123
Spandau 19 5.330 630 4.700 5.100-10.600 29-212
Steglitz-Z. 12 1.110 630 480 6.200-9.700 32-230
Tempelhof-S. 16 2.660 990 1.670 6.100-14.300 21-168*
Treptow-Képenick 38 8.000 2.220 5.780 5.100-10.300 17-197
Berlin gesamt 253 39.430 10.190 29.240 4.200-16.800* 17-330

*in Einzelfdllen hoher Quelle: CBRE, eigene Recherche. Redaktionsschluss: Februar 2023
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Dynamik zeigen wird. Nach SchlieRung des Flug-
hafens Tegel ist auf dem riesigen Areal auch der
Bau eines neuen Wohnquartiers vorgesehen. Eine
Reihe von Wohngebieten im Bezirk kann nach der
Stilllegung des Airports mit deutlich ruhigerer
und damit attraktiverer Lage punkten. Bislang

meter) und in Treptow-Képenick (17 bis 197
Quadratmeter) die gréfiten Spannbreiten offe-
riert werden. Mikroapartments wie in diesen
beiden Bezirken werden auch in Charlottenburg-
Wilmersdorf (ab 20 Quadratmeter) und Tempel-
hof-Schoneberg (ab 21 Quadratmeter) realisiert.

»,GrofRe Neubaupotenziale in der Innenstadt
scheinen erschopft, der Fokus der
Entwicklungen liegt auRerhalb vom
S-Bahn-Ring.”

jedoch wird selbst in Steglitz-Zehlendorf deutlich
mehr gebaut, wo man mit 1.110 Wohnungen in
zwolf Projekten auf drei Prozent des Neubauvo-
lumens kommt. Die Innenstadtbezirke Charlot-
tenburg-Wilmersdorf, Mitte und Friedrichshain-
Kreuzberg haben mit vier, sechs beziehungsweise
sieben Prozent auch nur einen geringen bis mitt-
leren Anteil an den in Berlin projektierten Woh-
nungen. Das Baugeschehen dort gestaltet sich je-
doch unterschiedlich. Nahe des Olympiastadions,
also bereits deutlich aufserhalb der Innenstadyt, ist
in Charlottenburg-Wilmersdorf ein Projekt mit
661 Wohnungen geplant. Ansonsten sind die Vor-
haben im Bezirk deutlich kleiner dimensioniert.
Lediglich eines umfasst mehr als 200 Wohnein-
heiten. Gleich sieben beziehungsweise sechs
Projekte in dieser GroRenordnung finden sich in
Friedrichshain-Kreuzberg beziehungsweise Mit-
te. Diese Vorhaben erkldren zum Teil die enorme
Steigerung des Bauvolumens, die das Amt fiir Sta-
tistik Berlin-Brandenburg konstatierte.

Wohnraum zur Miete vor allem am Stadtrand
Der Ruf nach Neubau ist in Berlin wie in vielen
anderen Stadten mit der Forderung verbunden,
dass mehr bezahlbarer Wohnraum fiir weniger
zahlungskréftige Mieter geschaffen werden muss,
vor allem durch Mietwohnungsbau und eine So-
zialwohnungsquote. Der Anteil der Einheiten zur
Miete am Neubaugeschehen ist in Lichtenberg
(89 Prozent), Spandau (88 Prozent) und Marzahn-
Hellersdorf (85 Prozent) am héchsten. Im berlin-
weiten Schnittvon 74 Prozent liegt er hingegen in
Treptow-Kopenick (72 Prozent). Pankow (65 Pro-
zent) kommt schon der Mischung in den Innen-
stadtbezirken nahe. In Friedrichshain-Kreuzberg
haben Mietwohnungen im Neubau einen Anteil
von 64 Prozent, in Charlottenburg-Wilmersdorf
63 Prozent und in Mitte gar nur 53 Prozent. Der
einzige Bezirk, in dem Eigentumswohnungen
uberwiegen, ist Steglitz-Zehlendorf, wo 57 Pro-
zent der entstehenden Einheiten spdter verkauft
werden sollen.

Der Blick auf die Wohnungsflachen im Neu-
bau zeigt, dass in Mitte (20 bis 330 Quadrat-

Angebote fur den etwas groRReren Platzbedarf fin-
den sich sowohl in Steglitz-Zehlendorf mit bis zu
230 Quadratmetern als auch in Spandau mit bis
zu 212 Quadratmetern. Abgesehen von Mitte be-
dient man dieses Segmentin den zentralen Lagen
vor allem in Friedrichshain-Kreuzberg (bis zu 203
Quadratmeter). Wohnungen mit etwas weniger
Flache werden in Reinickendorf (bis zu 123 Qua-
dratmeter), in NeukoélIn (bis zu 148 Quadratmeter)
und in Lichtenberg (bis zu 159 Quadratmeter) an-
geboten.

Klassische Struktur bei den Angebotskauf-
preisen

Ahnlich wie im Bestand und bei den Mieten spie-
geln die Angebotskaufpreise bei den Neubau-
projekten strukturell wider, wo die Nachfrage
besonders grof3 ist und welche Lagen besonders
attraktiv sind. An der Spitze stehen die Bezir-
ke mit zentralen Quartieren: Charlottenburg-
Wilmersdorf mit einer Spannbreite von 7.700
bis 16.800 Euro pro Quadratmeter, gefolgt von
Mitte (6.300 bis 16.100 Euro), Pankow (6.300 bis
15.500 Euro), Friedrichshain-Kreuzberg (7.200 bis
14.400 Euro) und Tempelhof-Schéneberg (6.100
bis 14.300 Euro). In den Bezirken, wo sowohl in
den urbanen Quartieren als auch am Stadtrand
gebaut wird, ist die Spannweite entsprechend
groRer. Die geringsten Preise werden im Osten
aufgerufen, in Lichtenberg mit 4.200 bis 7.780
Euro und in Marzahn-Hellersdorf mit 4.600 bis
7.300 Euro pro Quadratmeter. Das untere Ende
der Angebotspreisspanne ist in allen Bezirken
gegeniiber 2021 deutlich gestiegen, das obere
in fast allen. Auch hieran zeigt sich, dass die ak-
tuellen Neubaukapazititen mit der wieder ver-
starkt wachsenden Nachfrage nicht mithalten
kénnen. m

Berlin 2023

Fakten

Weiterer Riickgang der
Anzahl an Wohnbau-
projekten

Der Mietwohnungsbau
dominiert in fast allen
Bezirken

Erneut Reinickendorf
mit den wenigsten und
Treptow-Kopenick mit
den meisten Wohnein-
heiten

Die Anzahl der
Projekte auBerhalb
des S-Bahn-Rings

hat gegeniiber dem
Vorjahr zugenommen
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Einfihrung Kosten

Kaufkraft und Preise
gehen punktuell deutlich

auseinander

Im Zentrum und Richtung Stidwesten sind Einkommen und Mieten
hoch. Die Innenstadt weist kleinteilig Ausnahmen aus. In weiten
Teilen glinstiger ist es am Stadtrand.

Jeder einzelne der zwdlf Berliner Bezirke ent-
spricht strukturell einer heterogenen Grof3stadt.
Die Zahl ihrer Einwohner bewegt sich zwischen
rund 254.000 in Spandau und tuber 420.000 in
Pankow. Fiir eine aussagekraftige Analyse ist die-
ser Bezirksbezug auch auf Basis einer quantitativ
breit aufgestellten Erhebung zu undifferenziert.
Deshalb sind die fiir den Wohnmarktreport 2023
erfassten 26.436 Mietangebote den 190 Berliner
Postleitzahlgebieten zugeordnet. Dies erméglicht
eine prazise, kleinrdumige Betrachtung. Eine
weitere Dimension vervollstindigt das Bild: Der
Report bezieht auch die kalten Wohnkosten sowie
die durchschnittliche Kaufkraft der Haushalte in
den Postleitzahlgebieten in die Analyse mit ein.

GroBe Spriinge auf kleinem Raum
Betrachtet man zundchst die absolute Héhe der
durchschnittlichen Angebotsmiete pro Quad-
ratmeter, fallt ins Auge, dass sich die Gebiete
mit den hochsten Preisen vor allem im Zentrum
konzentrieren. Vom ostlichen wilhelminischen
Ring - Prenzlauer Berg, Friedrichshain und
Kreuzberg — bis nach Charlottenburg und Wil-
mersdorfrund um den Kurfiirstendamm werden
nicht selten 15 Euro und mehr aufgerufen. Uber
den Innenstadtbereich hinaus, aufRerhalb des
S-Bahn-Rings, findet sich diese Preiskategorie
lediglich noch im Stidwesten. Von dort ist das
Westberliner Zentrum nicht weit, der Grunewald
mit seinen Seen liegt direkt nebenan. So gehoéren
Schmargendorf (14199), Grunewald (14193) und
Dahlem (14195) zu den traditionell gehobenen
und ruhigen Wohngegenden der Hauptstadt. Ei-
nige der Quartiere sind von Villen gepragt.
Charakteristisch fur die zentral gelegenen
Postleitzahlgebiete innerhalb des S-Bahn-Rings
ist, dass sich dort auch auf engem Raum ein be-
trachtliches Preisgefdlle zeigen kann. So fallen
die Quartiere um den Biilowbogen in Schone-
berg (10783) und die Prinzenstralle in Kreuz-
berg (10969) auf, wo im Durchschnitt lediglich
7,67 Euro beziehungsweise 9,99 Euro aufgerufen
werden. In diesen Gebieten befindet sich unter
anderem gréRer dimensionierte Wohnbebauung
aus den Sechziger- und Siebzigerjahren, die teil-
weise im Besitz der landeseigenen Wohnungs-
baugesellschaften ist. Grof3e Verkehrsschneisen
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driicken die Preise ebenfalls. Ruhige Straf3en mit
gefragtem Altbaubestand liegen davon oft nicht
weit entfernt. Die durchschnittlichen Mieten ma-
chen durch solche kleinrdaumigen Differenzen im
Zentrum grof3e Spriinge — so etwa im stidwestlich
an den Biillowbogen angrenzenden Gebiet um
den Winterfeldtplatz (10781), wo bei Neuvermie-
tungen die Marke von 13 Euro pro Quadratmeter
deutlich tiberschritten wird.

In Neukdlln steigt die Kaufkraft zum Stadt-
rand hin

Wie schon im vergangenen Jahr befinden sich
von den funf Postleitzahlgebieten mit der nied-
rigsten Kaufkraft pro Haushalt drei im Norden
Neukollns, also in zentral gelegenen Quartieren
innerhalb des S-Bahn-Rings. Der Kaufkraftindex
des gesamten Bezirks belduft sich auf 82,2 Pro-
zent des Bundesdurchschnitts, der niedrigste
unter den zwolf Berliner Bezirken. Zum Stadt-
rand hin steigt in vielen Postleitzahlgebieten die
Kaufkraft, parallel sinken die Mieten. In Teilen
Nordneukéllns liegen die Angebotsmieten schon
seit Jahren im mittleren Segment und haben sich
weiter erhoht. Am Weigandufer sind sie binnen
eines Jahres von 10,62 Euro auf 11,00 Euro gestie-
gen, am benachbarten Richardplatz belaufen sie
sich auf 12,74 Euro. Dieses Beispiel zeigt, dass die
Schere zwischen der Kaufkraft ansdssiger Haus-
halte und den Aufwendungen fiir Mietzahlungen
in Teilen der Innenstadt weiterhin deutlich aus-
einandergeht.

Die giinstigsten Angebotsmieten finden sich
vor allem am Stadtrand. Das Mdrkische Viertel Ost
(13439) weist mit 6,18 Euro pro Monat nettokalt
den niedrigsten Durchschnitt auf. Die Grof3sied-
lung im Bezirk Reinickendorf ist auch mit ihrem
westlichen Teil (13435) unter den funf giinstigsten
der 190 Postleitzahlgebiete vertreten, dort mit 6,62
Euro. Einen dhnlichen Durchschnitt der Ange-
bote findet man auch in Wartenberg (13059) und
auf dem Falkenhagener Feld (13589), also im du-
Rersten Osten beziehungsweise Westen der Stadt.
Deutlich zentraler liegt Charlottenburg-Nord
(13627), der Ortsteil nimmt mit im Mittel angebo-
tenen 6,80 Euro Platz 5 der niedrigsten Mieten ein.

Hier zeigt sich die heterogene Struktur der
zwolf Berliner Verwaltungseinheiten. Charlotten-
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GrofRe Preisunter-
schiede im Bezirk
Mitte
Vergleichsweise
homogene Strukturin
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48 Quartiere unter
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burg-Wilmersdorf im Ganzen zdhlt in vielerlei  teil Mitte gleich viermal auf. Den Spitzenplatz

Hinsicht zu den gutsituierten und damit auch teu- nimmt das Quartier an der Jannowitzbriicke mit

ren Bezirken der Hauptstadt. Die Kaufkraft liegt ~ durchschnittlich 21,06 Euro ein. Das Gebiet rund

dort bei 101,5 Prozent des Bundesdurchschnitts. um den Hochmeisterplatz in Halensee, nahe des

Lediglich in Steglitz-Zehlendorf ist sie mit 105,5  Kurfurstendamms, liegt mit 18 Euro auf Platz 5.

Prozent noch hoher. Alle anderen Bezirke sind  Anders als dieser Ortsteil von Charlottenburg-

im Deutschlandvergleich unterdurchschnittlich, = Wilmersdorf liegen viele Quartiere des Bezirks

der Index bewegt sich dort zwischen 86,7 Prozent = aulRerhalb der dichtbebauten City. Dort ist die

(Spandau) und 95,9 Prozent (Treptow-Kopenick). Eigentumsquote deutlich héher. Gerade in Ein-

Von den finf Postleitzahlgebieten mit der héchs-  familienhaus- oder gar Villenvierteln - wie auch

ten Kaufkraft pro Haushalt liegen drei in Steg- in Steglitz-Zehlendorf — steht die hohe Kaufkraft

litz-Zehlendorf. Unter den Top-Five der gr63ten = daher nur marginal im Zusammenhang mit Miet-

Wohnungen ist der Bezirk auf Platz 2 vertreten, zahlungen.m

Charlottenburg-Wilmersdorf hingegen dreimal.

Hochste Mieten in Mitte, im Westen dominiert

Eigentum

Bei den Spitzenmieten zeigt sich wieder ein an-

deres Bild. In dieser Kategorie taucht der Orts-

Die groRten Wohnungen Die kleinsten Wohnungen

PLZ Stadtbezirk Quartier WohnungsgroBe? PLZ Stadtbezirk Quartier WohnungsgroBe?
in m2 in m2

10629 Charlottenburg-W. SybelstralRe 95,0 13051 Lichtenberg Malchow 47,8

14163 Steglitz-Z. Mexikoplatz 94,0 12681 Marzahn-H. Bitterfelder StraRe 49,4

14057 Charlottenburg-W. Lietzensee 87,0 10551 Mitte BirkenstraRBe 50,0

12589 Treptow-Kopenick Rahnsdorf 84,3 10365 Lichtenberg SiegfriedstralRe 51,0

14055 Charlottenburg-W. Eichkamp/HeerstralRe 84,0 13349 Mitte Schillerpark 52,1

1) Median der Angebote Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank

Die hochsten Angebotsmieten pro m2 Die niedrigsten Angebotsmieten pro m2

PLZ Stadtbezirk Quartier Kaltmiete? PLZ Stadtbezirk Quartier Kaltmiete?

in €/m2/Monat in €/m2/Monat

10179 Mitte Jannowitzbriicke 21,06 13439 Reinickendorf Markisches Viertel Ost 6,18

10785 Mitte Potsdamer Platz 19,94 13059 Lichtenberg Wartenberg 6,38

10557 Mitte Hauptbahnhof/Bellevue 19,58 13435 Reinickendorf ~ Markisches Viertel West 6,62

10117 Mitte Unter den Linden 19,05 13589 Spandau Falkenhagener Feld 6,62

10709 Charlottenburg-W. Hochmeisterplatz 18,00 13627 Charlottenburg-W. Charlottenburg-Nord 6,80

1) Median der Angebote Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank

Die hochste Kaufkraft Die niedrigste Kaufkraft

PLZ Stadtbezirk Quartier Kaufkraft? PLZ Stadtbezirk Quartier Kaufkraft?
in€ in€

14195 Steglitz-Z. Dahlem 5.398 13359 Mitte Soldiner StralRe 2.658

14193 Charlottenburg-W. Grunewald 5.253 12049 Neukélln Schillerpromenade 2.663

14129 Steglitz-Z. Nikolassee/ 5.010 12059 Neukdlln Weigandufer 2.668

Schlachtensee
14109 Steglitz-Z. Wannsee 4971 13583 Spandau ZeppelinstraRRe 2.677
14055 Charlottenburg-W. Eichkamp/HeerstralRe 4.894 12055 Neukalln Richardplatz 2.678

1) je Haushalt und Monat

Quelle: Michael Bauer Research GmbH; Bearbeitung: CBRE
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Mieten

Mietpreise
Berlin 2022

Die Karte gibt einen Uberblick iiber die
Angebotsmieten (Median) des Jahres
2022 in den Berliner Postleitzahlgebieten.

10 6
12

Charlottenburg-Wilmersdorf
Friedrichshain-Kreuzberg

Lichtenberg

Marzahn-Hellersdorf

Mitte

Neukdlln

Pankow

Reinickendorf

Spandau

10 Steglitz-Zehlendorf /
11 Tempelhof-Schéneberg
12 Treptow-Kdpenick

oOoNOUTh WN

O

Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank
© Kartografie: Nexiga, 2006—2014 Tom Tom
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- Kaltmiete fiir Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern
in €/m?/Monat
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Kaufpreise

Kaufpreise
Berlin 2022

Die Karte gibt einen Uberblick iiber

die Angebotskaufpreise (Median) fir
Eigentumswohnungen des Jahres 2022
in den Berliner Postleitzahlgebieten.

11
10 6
12

1 Charlottenburg-Wilmersdorf
2 Friedrichshain-Kreuzberg
3 Lichtenberg

4 Marzahn-Hellersdorf

5 Mitte

6 Neukolln

7 Pankow

8 Reinickendorf

9 Spandau

10 Steglitz-Zehlendorf

11 Tempelhof-Schéneberg
12 Treptow-Kdpenick

© Kartografie: Nexiga, 2006-2014 Tom Tom
Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank
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Teil

Bezirke

Von 250.000 bis tiber 400.000 Einwohner: Berlins Bezirke
sind jeder eine eigene GroRstadt. Diese Vielfalt gilt es
kleinrdumig zu betrachten.



Charlottenburg-
Wilmersdorf

Das westliche Zentrum bleibt attraktiv und dynamisch. Weichen fiir
eine umfassende Stadtentwicklung werden nun am Messegeldnde
gestellt. Auch auf der Mierendorff-Insel steht ein Strukturwandel an.

Wenn in Berlin von der ,,City West* gesprochen
wird, ist in der Regel das dstliche Ende des Be-
zirks gemeint. Das Geschéfts- und Shopping-
quartier rund um die Geddchtniskirche und den
Bahnhof Zoologischer Garten untermauert sei-
nen Anspruch als Top-Adresse der Hauptstadt
schon seit Jahren mit einer Reihe pragender Neu-
bauten. Nordlich des Kurfurstendamms, der sich
von der City West bis zum Grunewald erstreckt,
liegt Charlottenburg, stidlich Wilmersdorf. Diese
Ortsteile sind gerade aufgrund ihrer attraktiven
Mischung als Wohnorte mit urbanem Flair ge-
fragt. Chancen zur Nachverdichtung und Sanie-
rung werden auch in kleinerem Umfang genutzt.
Auf dem Boulevard selbst ist der Strukturwandel
ebenfalls noch in vollem Gange. Am Adenauer-

34

platz etwa, wo der Ortsteil Halensee beginnt, wird
der Stadtraum umfassend neu gestaltet. Ruhiger
als in den Ortsteilen direkt am Kurfiirstendamm
istesim gutbuirgerlichen Schmargendorf, das am
stidlichen Rand des Bezirks liegt.

Die bedeutendste Entwicklung, nicht nur fir
den Bezirk, sondern fiir ganz Berlin relevant, steht
zwischen Messegeldnde, ICC sowie den S-Bahnho-
fen Westkreuz und Grunewald an. Das 152 Hektar
groRe Entwicklungsgebiet ist bislang vor allem
durch das Autobahndreieck Funkturm und brach-
liegende Freiflachen gepragt. Dort soll ein gemischt
genutztes Quartier entstehen, in dem kinftig ge-
arbeitet und gewohnt wird. Das umfangreiche
Projekt hat einen langfristigen Horizont, worauf
schon die offizielle Bezeichnung ,Stadteingang

7

12.949

Plétze in Kinder-
tageseinrichtungen

2.241

Fahrraddiebstdhle
in 2022

284

Wasserflache in ha
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Kaltmiete fiir Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern
in €/m?/Monat

. 15,00 und mehr
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@ 13.00bis 13,99

@ 12.00bis 12,99

@ 11.00bis11,99
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9,00 bis 9,99
bis 8,99

Fallzahl zu gering
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Branitzer Platz

Der Branitzer Platz bildet das Zentrum der in
den 1860er-Jahren entstanden Villenkolonie.
Wie den Botschaften, Konsulaten oder Resi-
denzen diverser Lander gefiel es schon Marlene
Dietrich, Robert Koch, Erich Mendelsohn und
Johannes Heesters, in einem der traumhaften
Wunschschldsser zu leben. Vielleicht hat des-
halb die Charité bereits 1887 hier ihre Klinik fir
Psychiatrie und Psychotherapie errichtet.
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Kaiserin-Augusta-Allee

Die von Moabit nach Charlottenburg verlau-
fende Kaiserin-Augusta-Allee ist eine der Zu-
fahrtsstraRen und endet auf der wunderschénen
Insel am Mierendorffplatz. Der schéne im Jahr
1909 angelegte Park am Goslaer Platz 1adt zum
Spazieren und Verweilen. Es gibt schicke und
alte Hauser, aber ohne den Charlottenburger
Chic. Wer es entspannt, beschaulich und ruhig
mag, ist auf dieser Insel genau richtig.

Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank © Kartographie: Nexiga, 2006-2014 Tom Tom

Berlin 2023
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Ernst-Reuter-Platz

Der nach dem ehemaligen regierenden Biirger-
meister benannte Ernst-Reuter-Platz ist ein Ver-
kehrsknotenpunkt und galtin den 1960er-Jahren
aufgrund der hohen Neubauten als Vorzeigepro-
jekt des modernen Berlins. Die Universitdten der
TU und UdK bilden seit Jahrzehnten Tausende
von wissbegierigen Studenten aus. Als Geheim-
tipp gilt die 6ffentliche Mensa TU ,Skyline*in der
20. Etage des Telefunken-Hochhauses.
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Charlottenburg-Wilmersdorf Bezirke

Mieten und Wohnkosten

Der Bezirk in der kleinrdumigen Analyse

PLZ Anzahl Kaltmiete Kaltmiete Kaltmiete Wohnungs- Wohnkosten Kaufkraft
der Miet- alle Markt- unteres Markt- oberes Markt- groBe? kalt? je Haushalt @
angebote segmente? segment? segment? in m2 in €/Monat in €/Monat

in €/m2/Monat in €/m2/Monat in €/m2/Monat

10585 121 14,44 (40) 7,64 (40) 25,51 (42) 62,6 (102) 904 (51) 3.332 (116)

10587 113 15,85 (24) 6,64 (91) 28,00 (6) 62,5 (103) 991 (35) 3.547 (89)

10589 96 14,40 (42) 7,52 (48) 24,56 (56) 70,5 (27) 1.015 (32) 3.198 (138)

10623 67 17,32 9) 7,63 (41) 27,00 (21) 61,3 (118) 1.062 (25) 4.217 (28)

10625 78 14,96 (34) 7,81 (36) 26,67 (26) 66,1 (59) 989 (36) 3.598 (80)

10627 109 15,24 (31) 7,53 (47) 25,38 (43) 77,0 (10) 1.173 (15) 3.416 (103)

10629 87 16,88 (15) 8,77 (13) 26,92 (25) 95,0 (1) 1.604 (1) 4.237 (26)

10707 107 16,00 (20) 9,89 (2) 28,00 (6) 78,3 (€))] 1.253 (11) 4.099 (32)

10709 106 18,00 (5) 8,33 (22) 27,59 (12) 54,7 (177) 985 (37) 3.854 (47)

10711 95 17,00 (12) 9,55 (4) 27,33 (17) 68,0 (43) 1.156 (17) 3.967 (43)

10713 69 14,97 (33) 7,43 (52) 27,27 (19) 61,8 (113) 925 (45) 3.416 (104)

10715 91 13,33 (64) 7,78 (37) 25,00 (51) 64,0 (87) 853 (69) 3.555 (88)

10717 97 13,77 (54) 8,18 (26) 26,11 (34) 64,5 (81) 889 (54) 3.650 (73)

10719 84 16,67 (16) 9,50 (5) 28,57 (3) 78,0 9) 1.300 (7) 4.050 (36)

10789 49 17,02 (11) 10,18 (1) 25,00 (51) 75,0 (14) 1.277 (9) 3.984 (42)

13627 129 6,80 (182) 5,52 (164) 18,06 (140) 61,3 (118) 417 (178) 2.677 (187)

14050 61 12,83 (74) 7,91 (32) 21,95 (85) 69,1 (39) 886 (56) 3.652 (72)

14052 77 13,92 (51) 8,50 (19) 20,83 (101) 66,6 (55) 927 (44) 4.138 (30)

14053 - n/a n/a n/a n/a n/a n/a nla n/a n/a n/a 3.479 (93)

14055 83 11,32 (113) 8,50 (19) 20,00 (116) 84,0 (5) 951 (39) 4.401 (20)

14057 79 14,56 (38) 8,86 (11) 24,00 (63) 87,0 (3) 1.267 (10) 4.054 (34)

14059 133 12,00 (92) 6,35 (115) 20,83 (101) 56,6 (166) 679 (121) 3.198 (139)

14193 134 16,90 (14) 9,57 (3) 26,42 (30) 76,2 (11) 1.288 (8) 4.868 (6)

14197 79 13,33 (64) 7,13 (66) 29,88 (1) 70,0 (30) 933 (41) 3.523 (90)

14199 152 17,80 (8) 11/3 (38) 24,17 (60) 68,9 (40) 1.226 (13) 4.048 (37)

Bezirk 2.296 14,92 6,92 26,67 67,0 999 3.727

Berlin 26.436 11,50 5,96 23,91 62,9 723 3.508

1) Median () Rang unter den 186 PLZ-Gebieten mit Mietdaten Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research GmbH; Bearbeitung: CBRE

»Nach wie vor existieren Fldachen fiir Neubauprojekte
mit mehreren Hundert Wohneinheiten."“
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West Vision 2040+“ hindeutet. Fiir 2023 steht ein
,Wettbewerblicher Dialog" auf der Agenda. Er soll
Stadt- und Fachéffentlichkeit mit Planungsteams
zusammenbringen, um Perspektiven und Wissen
ftir die Zukunftsvision zu biindeln.

Auch im Norden Charlottenburgs, auf der
Mierendorff-Insel, nutzt der Bezirk in zentraler
Lage Potenziale fiir Neubau. Auf dem drei Hek-
tar grofRen Areal eines ehemaligen Tanklagers

Berlin 2023

soll ein urbanes Quartier entstehen. Neben rund
600 Wohnungen in privater Bauherrenschaft
sind dort auch Biiros, Gewerbeeinheiten, eine
Kita und eine Griinanlage geplant. Westlich
davon baut eine landeseigene Wohnungsbau-
gesellschaft 146 neue Wohnungen. Dort werden
zunidchst Gefliichtete einziehen, auRerdem eine
Kita und ein Kieztreff Platz finden. Die Wohnun-
gen sollen spéter Studierende nutzen. m

~Kurzfristig schafft das Projekt ,Stadteingang
West' noch keine Abhilfe beim Wohnungsbau.
Dafiir bietet der ehemalige Giiterbahnhof
Grunewald Entwicklungsflachen.

Der Bezirk im Berliner Vergleich

Wo steht der Bezirk im stadtischen Gefiige?

3.727

€/Monat Kaufkraft
je Haushalt 2022

Durchschnittliche Kaufkraft im
Vergleich zum Hochstwert der Bezirke
(Stegl.-Zehlend.: 4.101 €/Monat)

Neubau im Bezirk

Zwei aktuelle Projektentwicklungen im Detail

Quedlinburger StraBe
10-12

Entwickler: HAMBURG TEAM/
OTTO WULFF

Ortsteil: Charlottenburg

StraBe: Quedlinburger StraBe 10
und 12

Wohneinheiten: 269

Nutzungsart: Miete und Eigentum
Miet-/Kaufpreis €/m2: n/a

© bloomimages GmbH

n

6,1

% Baufertigstellungen
2011-2021 2022

Anteil fertiggestellter
Wohnungen in neuen Wohngeb&uden
an allen Fertigstellungen in Berlin

14,92

€/m? Angebotsmiete

Angebotsmiete (Median)
im Vergleich zum Hochstwert
der Bezirke (Mitte: 15,19 €/m?)

Westfdlische StraBe

Entwickler: BUWOG

Ortsteil: Wilmersdorf

StraBe: Westfdlische StraBe 21-22
Wohneinheiten: 55

Nutzungsart: Miete

Mietpreis €/m2: n/a

© BUWOG
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Friedrichshain-
Kreuzberg

Im Szene-Bezirk pulsiert nicht nur das Nachtleben. Neben Besser-
verdienenden, die die deutlich gestiegenen Miet- und Kaufpreise
zahlen, zieht es auch kleine wie groRe Unternehmen dorthin.

Clubs, Gastronomie und ein reges kulturelles
Treiben haben die Quartiere an beiden Ufern
der Spree international ins Rampenlicht gertickt.
Die Wohnungsnachfrage bewegt sich seit vielen
Jahren auf stabil hohem Niveau, in den einst
glinstigen Altbauquartieren sind die Preise ent-
sprechend gestiegen. Sowohl Friedrichshain als
auch Kreuzberg durchlaufen damit die typische
Entwicklung von Szene-Vierteln: Zunehmend
zieht es Besserverdienende in den dicht besiedel-
ten Innenstadtbezirk. Auch groRe Unternehmen
verlegen ihre Standorte dorthin. Direkt an der
Warschauer Briicke etwa wird einer der hochsten
Birotiirme Berlins gebaut. Die Grof3siedlungen
des Bezirks finden hingegen deutlich weniger
Aufmerksamkeit. Thre zentrale Lage, unweit der
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angesagten Ecken, forciert jedoch auch dort die
Preisentwicklung.

In den Altbauquartieren nutzen Bauherren
nach wie vor selbst kleine Liicken zur Nachver-
dichtung. Auch groflere Potenziale lassen sich
dortnoch erschlief3en. So entstehen am Klinikum
Friedrichshain iiber 400 Wohnungen. Hierfur
bietet das rund 19.000 Quadratmeter grof3e Areal
einer ehemaligen Brauerei Platz. Im Plattenbau-
viertel, das sich stidlich der Karl-Marx-Allee von
Mitte bis zum Ostbahnhof erstreckt, werden Fl&-
chen bebaut, auf denen sich zuvor Parkpldtze
oder flache Supermarktbauten befunden haben.
Dort wachst nun zum Beispiel ein Objekt mit sie-
ben Geschossen in die Hohe, das 160 Wohnein-
heiten umfasst.

15.883

Plétze in Kinder-
tageseinrichtungen

3.247

Fahrraddiebstdhle
in 2022

133

Wasserflache in ha



Wohnmarktreport

Kaltmiete fiir Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern
in €/m?/Monat

. 15,00 und mehr

@ 14.00bis 14,99

@ 13.00bis 13,99

@ 12.00bis 12,99

@ 11.00bis11,99
10,00 bis 10,99
9,00 bis 9,99
bis 8,99

Fallzahl zu gering

®

Askanischer Platz

In der Stresemannstrae am Anhalter Bahnhof
unweit vom Potsdamer Platz liegt der Askanische
Platz. Mit dem Tempodrom wurde dort eine der
kiihnsten Event-Locations von Berlin erschaffen.
Das markante Dach ist an die von Oscar Niemeyer
erschaffene Kathedrale von Brasilia angelehnt.
Die Finanzierung der Spielstétte erfolgte u.a. aus
staatlichen Zuschiissen, Spenden und Entschadi-
gungszahlungen.

®

Oranienplatz

Der Oranienplatz zwischen Kottbusser Tor, Moritz-
platz und dem Gérlitzer Bahnhof bildet das Zen-
trum des pulsierenden Kreuzbergs. Kleine nette
Restaurants, Clubs, lustige Bars und Kneipen,
Spatis und interessante Laden dréngen sich hier
eng aneinander. Eine Attraktion ist das 22 Meter
mal 14 Meter grolRe Graffiti ,Astronaut Cosmo-
naut“von Victor Ash an der OranienstraBe 195.

Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank © Kartographie: Nexiga, 2006-2014 Tom Tom

Berlin 2023

®

Barnimkiez

Das Herzstiick des Barnimkiezes ist der Volkspark
Friedrichshain. Die erste Parkanlage in Berlin wur-
de aufgrund der enger werdenden Wohnverhalt-
nisse im 19. Jahrhundert zur Erholung angelegt.
Der Marchenbrunnen mit seinen trdumerischen
Wasserspielen und Verzierungen ist der vielleicht
schonste Brunnen Berlins. Besonders fiir Sport-
begeisterte und Familien ist der Barnimkiez ein
optimales Wohnquartier.
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Friedrichshain-Kreuzberg Bezirke

Mieten und Wohnkosten

Der Bezirk in der kleinrdumigen Analyse

PLZ Anzahl Kaltmiete Kaltmiete Kaltmiete Wohnungs- Wohnkosten Kaufkraft
der Miet- alle Markt- unteres Markt- oberes Markt- groBRe? kalt? je Haushalt @
angebote segmente? segment? segment? in m2 in €/Monat in €/Monat

in €/m2/Monat in €/m2/Monat in €/m2/Monat

10243 216 14,77 (35) 5,71 (150) 27,86 (11) 61,3 (120) 905 (49) 3.452 (95)

10245 295 16,00 (20) 7,01 (73) 26,96 (23) 68,0 (43) 1.088 (21) 3.333 (115)

10247 322 14,61 (36) 7,04 (69) 26,00 (37) 61,9 (112) 905 (50) 3.228 (131)

10249 260 13,11 (67) 571 (152) 26,25 (31) 65,0 (69) 852 (70) 3.425 (102)

10961 96 15,06 (32) 6,37 (114) 27,41 (16) 57,5 (162) 866 (64) 3.166 (146)

10963 88 16,56 (17) 6,91 (81) 27,27 (19) 61,4 (117) 1.016 (31) 3.658 (69)

10965 90 15,65 (25) 7,58 (44) 25,82 (40) 67,3 (47) 1.053 (27) 3.213 (135)

10967 98 14,18 (43) 8,00 (27) 26,09 (35) 60,0 (134) 851 (73) 3.224 (133)

10969 141 9,99 (139) 5,37 (172) 21,57 (89) 54,2 (179) 541 (155) 3.051 (162)

10997 72 13,47 (60) 7,34 (57) 23,00 (71) 68,5 (41) 922 (47) 2.853 (175)

10999 111 14,12 (46) 5,28 (179) 24,07 (62) 61,4 (115) 868 (63) 3.152 (148)

Bezirk 1.789 14,50 5,97 26,09 62,7 909 3.243

Berlin 26.436 11,50 5,96 23,91 62,9 723 3.508

1) Median () Rang unter den 186 PLZ-Gebieten mit Mietdaten Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research GmbH; Bearbeitung: CBRE

»Einer der ruhigsten Orte des Bezirks ist die Stralauer
Halbinsel. Ein 300 Meter langer Biiroriegel schirmt
die Wohnhduser dort nun von der angrenzenden

Bahnstrecke ab.*
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Das Neubauquartier Mediaspree — mit Wohn-
und Biirohdusern sowie Unterhaltungsangebo-
ten - ist weitgehend fertiggestellt. Nun nehmen
groRere Projekte vor allem in Kreuzberg Form
an. So steht fur das Dragonerareal am Mehring-
damm seit Sommer 2022 das stadtebauliche Kon-
zept. Ein gemischt genutztes Quartier mit rund
470 Wohnungen soll auf den bisherigen Gewer-
beflachen entstehen. Ein Stiick weiter nordwest-
lich, am Landwehrkanal, erhielt der zweite von
drei Bauabschnitten fiir ein weiteres Quartier im

Berlin 2023

vergangenen Jahr die Baugenehmigung. Herz-
stiick dieses Projekts ist das zwischen 1965 und
1971 errichtete ehemalige Postbank-Hochhaus.
Es wird umfassend saniert und modernisiert,
um darin Gewerbeflachen einzurichten. Auf der
Nordseite des knapp 36.000 Quadratmeter gro-
Ren Areals soll der GroBteil von rund 400 neuen
Wohnungen entstehen. Geplant sind zudem eine
Kita, ein Supermarkt, weitere Geschéafte sowie
Flachen fiir Gastronomie. m

»Nach der Mediaspree entsteht derzeit am
ehemaligen Postbank-Hochhaus in Kreuzberg
ein weiteres neues Stadtquartier.”

Der Bezirk im Berliner Vergleich

Wo steht der Bezirk im stadtischen Gefiige?

3.243

€/Monat Kaufkraft
je Haushalt 2022

Durchschnittliche Kaufkraft im
Vergleich zum Hochstwert der Bezirke
(Stegl.-Zehlend.: 4.101 €/Monat)

Neubau im Bezirk

Zwei aktuelle Projektentwicklungen im Detail

The Franz B

Entwickler: D & H Projekt-
management

Ortsteil: Friedrichshain
StraBe: Franz-Mehring-Platz 6
Wohneinheiten: 160
Nutzungsart: Eigentum
Kaufpreis €/m2: z.B. 7.950-
10.920

© D & H Projektmanagement

=

7,9

% Baufertigstellungen
2011-2021 2022

Anteil fertiggestellter
Wohnungen in neuen Wohngebduden
an allen Fertigstellungen in Berlin

14,50

€/m? Angebotsmiete

Angebotsmiete (Median)
im Vergleich zum Hochstwert
der Bezirke (Mitte: 15,19 €/m?2)

Neue Bockbrauerei

Entwickler: BAUWERT Aktien-
gesellschaft

Ortsteil: Kreuzberg

StraRe: FidicinstraBe,
Schwiebusser StraBe
Wohneinheiten: 223

Nutzungsart: Miete, Eigentum,
Studentenapartments
Miet-/Kaufpreis €/m?2: auf Anfrage
© bloomimages GmbH
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Lichtenberg

Die zehn Ortsteile des Bezirks zeigen viele Facetten: Urbanitat am
Rande der Innenstadt und dorfliche Strukturen am Stadtrand, GroR-
siedlungen und Hochhausbau sowie idyllische Wasserlagen.

Die innenstadtnahe Lage, direkt 6stlich an Fried-
richshain angrenzend, hat angesichts vergleichs-
weise glinstiger Mieten in den vergangenen Jah-
ren zu einer wachsenden Nachfrage im Bezirk
gefiihrt. Hinzu kommen Qualitdten direkt vor
Ort, zum Beispiel die gute Verkehrsanbindung
durch U-und S-Bahn. Nach langjdhrigem Umbau
des Verkehrsknotenpunkts werden die Vorplatze
des Regional- und S-Bahnhofs Ostkreuz, an der
Westgrenze des Ortsteils Rummelsburg, nun neu
gestaltet. Der Weiterbau des Stadtautobahnrings
bis zur Storkower StraRe wird vom Bundesver-
kehrsministerium vorangetrieben, ist in Berlin
jedoch umstritten —und daher bislang fraglich.
Lichtenberg hat zudem landschaftliche Rei-
ze, etwa am Orankesee, an der Rummelsburger
Bucht oder im Landschaftspark Herzberge. Der
Tierpark samt Schloss Friedrichsfelde zieht auch
auswartige Besucher in gré3erer Zahl nach Lich-
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tenberg. Die zehn Ortsteile des Bezirks zeigen
sehr unterschiedliche Facetten, von urbaner
Dichte bis hin zu dorflichem Charakter am Stadt-
rand, von Hochhaussiedlungen bis zu Villenge-
genden.

Unweit vom S-Bahnhof Lichtenberg — im Orts-
teil, der dem gesamten Bezirk seinen Namen ver-
leiht — wurde die bestehende Plattenbausiedlung
aus DDR-Zeiten weiterentwickelt. In einem neu-
en Hochhaus hat eine der landeseigenen Woh-
nungsbaugesellschaften im vergangenen Jahr
394 Wohnungen geschaffen. Ein neues Quartier
mit rund 700 Wohnungen ist am Weilienseer
Weg geplant. Hierfiir wird ein ehemaliger Busab-
stellplatz der BVG genutzt, wo die Ortsteile Fenn-
pfuhl und Alt-Hohenschonhausen an den nérdli-
chen Nachbarbezirk Pankow grenzen. Auch eine
Grundschule, eine Kindertagesstatte und Sport-
flachen sind dort vorgesehen.

17.140

Platze in Kinder-
tageseinrichtungen

1.280

Fahrraddiebstdhle
in 2022

109

Wasserflache in ha



Wohnmarktreport

Kaltmiete fiir Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern
in €/m?/Monat

. 15,00 und mehr
@ 14.00bis 14,99
@ 13.00bis 13,99
@ 12.00bis 12,99
@ 11,00bis 11,99
(@ 10,00 bis 10,99
9,00 bis 9,99
bis 8,99
. Fallzahl zu gering

®

Dorf Wartenberg
In den Ein- oder Zweifamilienh&usern an der
Grenze zu Brandenburg hért man oft noch, wie
Nachtigall und Beutelmeise leise um die Wette
trapsen. N6rdlich der Wohnsiedlungen befindet
sich der Landschaftsparkin der 210 Hektar gro-
RBen Wartenberger Feldmark. Besonders schon
ist der romantische Kirschbaumgarten, der nach
der Wiedervereinigung als ,Symbol des Friedens
und der Sonne* angelegt wurde.

Hohenschdonhausener StralBe

Die interessanten Blockrandbebauungen zwi-
schen Hohenschénhausener StraRe und Lands-
berger Allee zeichnen sich durch sehr schone be-
griinte Innenhofe aus. Die aus den 1980er-Jahren
stammenden Wohnungen wurden mittlerweile
saniert. Die Griin- und Freiflichen passen perfekt
zu dem angrenzenden Volkspark Prenzlauer Berg.
Die ehemalige 29 Hektar grol3e Trimmerkippe
ladt zum Joggen, Spazieren und Verweilen ein.

Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank © Kartographie: Nexiga, 2006—2014 Tom Tom

Berlin 2023

®

Karlshorst Nord

Im nordlichen Teil von Karlshorst befinden sich
viele schonen Altbauten. Im heutigen Museum
Berlin-Karlshorst in der Zwieseler StraRRe wurde
am 8. Mai 1945 die bedingungslose Kapitulation
der deutschen Wehrmacht unterzeichnet. Danach
wurde das Areal als grofRte Auslandszentrale des
russischen Geheimdienstes genutzt. Auf dem
ehemaligen KGB-Gelédnde wurden viele neue Ein-
familien- und Reihenhduser gebaut.
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Lichtenberg Bezirke

Mieten und Wohnkosten

Der Bezirk in der kleinrdumigen Analyse

PLZ Anzahl Kaltmiete Kaltmiete Kaltmiete Wohnungs- Wohnkosten Kaufkraft
der Miet- alle Markt- unteres Markt- oberes Markt- groBRe? kalt? je Haushalt @
angebote segmente? segment? segment? in m2 in €/Monat in €/Monat

in €/m2/Monat in €/m2/Monat in €/m2/Monat

10315 526 12,24 (86) 6,30 (119) 26,16 (32) 60,0 (134) 734 (104) 3.361 (112)

10317 205 10,56 (126) 6,12 (128) 22,15 (79) 59,7 (144) 630 (139) 3.087 (156)

10318 263 12,21 (88) 6,50 (94) 19,08 (130) 66,1 (60) 806 (85) 3.787 (58)

10319 245 7,32 (172) 5,67 (155) 22,25 (77) 59,0 (149) 432 (174) 3.442 (99)

10365 242 9,87 (142) 5,47 (166) 16,09 (161) 51,0 (183) 503 (159) 3.227 (132)

10367 88 11,67 (104) 5,63 (158) 22,50 (73) 59,0 (150) 688 (118) 3.108 (155)

10369 84 10,00 (137) 5,67 (155) 15,82 (162) 55,0 (175) 550 (154) 3.716 (64)

13051 168 7,05 (176) 5,24 (181) 13,48 (175) 47,8 (186) 337 (186) 3.624 (78)

13053 135 8,00 (163) 5,38 (171) 14,81 (169) 60,3 (132) 483 (163) 4.048 (38)

13055 271 11,17 (114) 5,86 (141) 16,95 (155) 62,0 (108) 693 (115) 3.798 (57)

13057 91 8,00 (163) 5,41 (169) 12,16 (182) 63,6 (92) 509 (158) 3.238 (128)

13059 73 6,38 (185) 537 (172) 15,00 (167) 58,4 (156) 372 (184) 3.438 (101)

Bezirk 2.391 10,47 5,57 21,99 59,6 624 3.485

Berlin 26.436 11,50 5,96 23,91 62,9 723 3.508

1) Median () Rang unter den 186 PLZ-Gebieten mit Mietdaten Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research GmbH; Bearbeitung: CBRE

»Lichtenberg bietet neben nach wie vor groRziigig
vorhandenen Neubaufldchen auch facettenreiche
Naherholungsmaglichkeiten — nicht nur fiir die

Bewohner des Bezirks.“
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Ebenfalls in Alt-Hohenschonhausen, an der

GehrenseestralRe, soll ein ,Hof- und Hochhaus-
quartier” mit tiber 1.000 Wohnungen gebaut wer-

den. Auf dem 6,8 Hektar grof3en Areal sind funf
Hochhduser mit bis zu 21 Geschossen geplant,
der grofite Teil der neu entstehenden Gebdude
wird tber funf bis sieben Etagen verfiigen. Auch
gewerbliche Nutzungen im Umfang von rund

Berlin 2023

60.000 Quadratmetern sind dort vorgesehen. In
dieser Hinsicht finden sich im Bezirk auch an
anderen Orten Akzente. So wird das Gewerbe-
quartier Herzberg-Campus sukzessive weiterent-
wickelt. Uber die Nutzfliche von knapp 24.000
Quadratmetern hinaus steht eine bauliche Er-
weiterung auf der Agenda. m

»Die Flachen entlang des Flussufers zwischen
Rummelsburg und Oberschéneweide werden
erschlossen. Seit Anfang 2023 steht das

Konzept fiir die ,Spreekiiste’.

«u

Der Bezirk im Berliner Vergleich

Wo steht der Bezirk im stadtischen Gefiige?

>
12,6

% Baufertigstellungen
2011-2021

3.485

€/Monat Kaufkraft
je Haushalt 2022

Durchschnittliche Kaufkraft im
Vergleich zum Hochstwert der Bezirke
(Stegl.-Zehlend.: 4.101 €/Monat)

Neubau im Bezirk

Zwei aktuelle Projektentwicklungen im Detail

Landsberger Allee
341-343

Entwickler: Gewobag

Ortsteil: Alt-Hohenschdnhausen
StraBe: Landsberger Allee
341-343

Wohneinheiten: >1.400
Nutzungsart: Miet- und
Studentenwohnungen
Mietpreis €/m2: ab 6,60

© Raumerfinder GmbH

Anteil fertiggestellter
Wohnungen in neuen Wohngebduden
an allen Fertigstellungen in Berlin

10,47

€/m? Angebotsmiete
2022

Angebotsmiete (Median)
im Vergleich zum Hochstwert
der Bezirke (Mitte: 15,19 €/m?)

An der Mole

Entwickler: HOWOGE
Ortsteil: Rummelsburg
StraRe: An der Mole 3-9
Wohneinheiten: 169
Nutzungsart: Miete
Mietpreis €/m2: ab 6,50

© AFF Architekten
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Marzahn-Hellersdorf

Am 0stlichen Stadtrand dominieren zwei stark unterschiedlich aus-
gepragte Baukulturen: GroBwohnsiedlungen und Eigenheime. Beide
sind gefragt, vor allem Familien mit Kindern zieht es hierher.

Die Groflwohnsiedlungen in Marzahn und Hel-
lersdorf aus den Siebziger- und Achtzigerjahren
pragen beide Ortsteile bis heute. Kurz nach der
Wende von Auswadrtigen kritisch betrachtet, sind
die Plattenbauten zunehmend gefragt. Neben
glinstigeren Mietpreisen als in zentralen Lagen
punkten die Wohnungen mit grof3en Balkonen
und einem griinen, ruhigen Umfeld. Viele der &l-
teren Bewohnerinnen und Bewohner fithlen sich
ihrem Wohnort dort schon seit Langem verbun-
den. Mittlerweile ziehen auch verstarkt wieder
Jiingere in den Osten.

Aufgrund der deutlich steigenden Nachfrage
hat das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf inner-
halb der letzten Wahlperiode den Mehrgeschoss-
wohnungsbau vorangetrieben. Dazu gehéren
auch Apartments fiir Studierende. Wo es bis-
lang im Bezirk noch an Bebauungspldnen fehlt,
werden diese nun erarbeitet und aufgestellt.
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Wahrend noch vor zwei Jahren die alternde Be-
volkerung im Fokus der Bezirkspolitik stand, ist
der Zuzug von Familien derart pragend, dass der
Mangel an Kita- und Schulplédtzen zur Verzége-
rung von Wohnungsprojekten fiihrt.

Andere Facetten zeigt der Bezirk in den Orts-
teilen Mahlsdorf, Biesdorf und Kaulsdorf, die
durch Eigenheime charakterisiert sind. Auch
dort wird seit Jahren verstarkt gebaut. Viele
grine Ecken, eine gute Verkehrsinfrastruktur,
vergleichsweise moderate Preise sowie eine
stetig wachsende soziale Infrastruktur bilden
die Grundlage dafiir, dass in den vergangenen
Jahren jdhrlich knapp 200 Einfamilienhduser
dazugekommen sind. Werden Objekte verdu-
Rert, hat dies oft die Teilung des Grundstiicks
zur Folge beziehungsweise eine Aufstockung.
Viele Gewerbetreibende, die ihre Flachen nicht
mehr nutzen, entwickeln diese zur Schaffung

14.558

Plétze in Kinder-
tageseinrichtungen

743

Fahrraddiebstdhle
in 2022

126

Wasserflache in ha



Wohnmarktreport

Kaltmiete fiir Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern
in €/ m?/Monat

. 15,00 und mehr
@ 14,00 bis 14,99
@ 13.00bis 13,99

@ 12.00bis 12,99 /

@ 11.00bis11,99 R
§
@ 10,00 bis 10,99
9,00 bis 9,99

bis 8,99
. Fallzahl zu gering

®

Havemannstral3e

In den umliegenden StraRen der HavemannstraRBe
wurden in den 2000er-Jahren mit den ,Ahrensfel-
der Terrassen“ im Rahmen des Férderprogramms
»Stadtumbau Ost“ elfgeschossige Plattenbauten
auf eine Hohe von drei bis sechs Geschossen
zuriickgebaut. Nach der baulichen Umgestaltung
durch Schrumpfung, Instandhaltung und Moder-
nisierung der verbleibenden Wohnungen wurde
der Wohlfiihlfaktor im Kiez wesentlich erhéht.

©)

Kaulsdorf Nord II

Kaulsdorfist eines der gréten zusammen-
hdngenden Gebiete von Ein- und Zweifamilien-
hdusern. Rund um den Sonnenkieker sieht es
ein bisschen anders aus. Hier gibt es zusatzlich
noch offene Blockbauten, die aber der Umge-
bung angemessen sehr schon begriint sind. Mit
dem Wuhleteich, den anliegenden Parks sowie
der Nahe zu den ,,Garten der Welt“ befindet sich
hier ein traumhaftes Idyll fir Naturliebhaber.

Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank © Kartographie: Nexiga, 2006—2014 Tom Tom

Berlin 2023

©)

Alt-Kaulsdorf

Neben dem Dorfanger von Alt-Kaulsdorf rund
um die historische Dorfkirche, deren erstes
Gebdude um das Jahr 1250 erbaut wurde, ist das
Gut Kaulsdorf die Hauptattraktion. Am 3. Januar
1683 erteilte der Kurfirst Friedrich Wilhelm die
Genehmigung, Alkohol herzustellen. Aber erst
Sergei Schilkin baute ab 1945 den fast vollstan-
dig zerst6rten Betrieb zu einem der bedeutends-
ten und beliebtesten Unternehmen auf.
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Marzahn-Hellersdorf Bezirke

Mieten und Wohnkosten

Der Bezirk in der kleinrdumigen Analyse

PLZ Anzahl Kaltmiete Kaltmiete Kaltmiete Wohnungs- Wohnkosten Kaufkraft
der Miet- alle Markt- unteres Markt- oberes Markt- groBRe? kalt? je Haushalt @
angebote segmente? segment? segment? in m2 in €/Monat in €/Monat

in €/m2/Monat in €/m2/Monat in €/m2/Monat

12619 77 7,65 (168) 5,53 (163) 21,51 (91) 60,0 (142) 459 (165) 3.170 (145)

12621 85 11,78 (101) 8,60 (17) 17,86 (147) 70,0 (30) 825 (80) 4.620 (13)

12623 147 11,80 (99) 8,82 (12) 21,04 (98) 70,0 (30) 826 (79) 4.576 (15)

12627 363 9,73  (147) 6,71 (86) 13,64 (174) 59,1 (147) 575 (149) 3.235 (130)

12629 184 10,03 (134) 6,50 (94) 13,37 (177) 64,6 (80) 648 (132) 3.190 (141)

12679 160 6,87 (180) 5,24 (181) 10,51 (185) 54,7 (178) 375 (182) 3.336 (114)

12681 104 6,91 (179) 5,19 (183) 13,42 (176) 49,4 (185) 341 (185) 3.598 (81)

12683 181 11,36 (112) 5,97 (134) 20,63 (108) 64,8 (74) 736 (102) 4.370 (21)

12685 97 7,52 (170) 5,02 (186) 13,08 (178) 65,0 (69) 489 (161) 3.833 (51)

12687 139 8,20 (161) 5,17 (184) 12,57 (181) 58,4 (155) 479 (164) 3.722 (63)

12689 199 6,81 (181) 5,07 (185) 14,50 (170) 54,8 (176) 373 (183) 3.208 (136)

Bezirk 1.736 9,27 5,29 16,00 61,0 565 3.691

Berlin 26.436 11,50 5,96 23,91 62,9 723 3.508

1) Median () Rang unter den 186 PLZ-Gebieten mit Mietdaten Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research GmbH; Bearbeitung: CBRE

»Nicht zuletzt die Corona-Pandemie und der damit
einhergehende Wunsch nach gréReren, bezahlbaren
Wohnfldachen in naturnaher Umgebung haben
Marzahn-Hellersdorf als beliebten Wohnstandort in
den Fokus geriickt.”
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von Wohnraum und planen nicht selten Mehr- hduser umfasst. Insgesamt 166 Mietwohnungen
geschossbau. sollen dort entstehen. Die Maf3stdbe in den GroR-

In den von Eigenheimen gepréagten Ortsteilen =~ wohnsiedlungen bleiben aber auch beim Neubau
sind auch Potenziale fiir etwas groRRere Projekte ~ andere. Beispiel Marzahn: Auf dem Geldnde des
vorhanden. So wird auf einem rund 14.000 Qua- Einkaufs- und Gewerbezentrums ,Tal-Center* ist
dratmeter groflen Grundstiick in Kaulsdorf ein  ein neues Quartier mit 500 Wohnungen geplant,
Quartierin Holzbauweise errichtet,das 18 Reihen-  samt Einrichtungen zur medizinischen Versor-
und Doppelhduser sowie sieben Mehrfamilien- gung, einerKita, Einzelhandel und Biiros. m

»Nach vielen Jahren ohne solche Vorhaben
sollen 2023 wieder zwei Wohnprojekte fiir
Studierende fertiggestellt werden, vier weitere
sind in den Planungsgesprachen.*

Der Bezirk im Berliner Vergleich

Wo steht der Bezirk im stadtischen Gefiige?

=

3.691 9,2 9,27

€/Monat Kaufkraft % Baufertigstellungen €/m? Angebotsmiete
je Haushalt 2022 2011-2021 2022

Durchschnittliche Kaufkraft im Anteil fertiggestellter Angebotsmiete (Median)
Vergleich zum Hochstwert der Bezirke Wohnungen in neuen Wohngeb&uden im Vergleich zum Hochstwert
(Stegl.-Zehlend.: 4.101 €/Monat) an allen Fertigstellungen in Berlin der Bezirke (Mitte: 15,19 €/m?2)

Neubau im Bezirk

Zwei aktuelle Projektentwicklungen im Detail

Bodo-Uhse-StraRe |  Martin-Riesenburger-Stral3e/
; Lichtenhainer Straf3e

Bauherr: STADT UND LAND
Ortsteil: Hellersdorf

StraBe: Bodo-Uhse-StraBe 8, 10
Wohneinheiten: ca. 150
Nutzungsart: Miete

Mietpreis €/m2: ab 6,60

Entwickler: GESOBAU

Ortsteil: Hellersdorf

StralRe: Martin-Riesenburger-StraBe
46, 48/ Lichtenhainer StraBe 13 a-c
Wohneinheiten: 132

Nutzungsart: Miete

Mietpreis €/m2: ab 6,50

© Kondor Wessels © Baumschlager Eberle Architekten
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Mitte

Im 6stlichen Zentrum ist ein Quartier fast vollendet, ein kiinftiges
nimmt Form an, ein drittes hat Welterbe-Ambitionen. Umstritten ist,
ob die verlorene Mitte modern oder historisch wiedererstehen soll.

In der historischen Mitte Berlins spielt Wohnbe-
bauung nur eine untergeordnete Rolle. Dort pra-
gen Geschéfts- und Shoppingadressen, kulturelle
und politische Einrichtungen das Stadtbild. Wer
es sich leisten kann, in solch prominenter und
zentraler Lage ein Domizil zu beziehen, findet da-
zwischen Objekte des gehobenen Segments, teils
neu gebaut, teils in sanierter Bausubstanz. Doch
schon allein der Ortsteil Mitte, einer von sechs des
gleichnamigen Bezirks, hat noch andere Facetten.

Nach den Zerstérungen im Zweiten Welt-
krieg sind betrachtliche Teile des alten Zentrums
komplett neu gestaltet worden: als aufgelockerte,
autogerechte Stadt. Die Plattenbauten aus DDR-
Zeiten wurden zwischenzeitlich saniert und sind
aufgrund der guten Lage sehr gefragt. In diesen
Bereichen steht die Nachverdichtung des Zen-
trums auf dem Programm. Am Alexanderplatz
geschieht dies aktuell durch den Neubau einer

50

Reihe von Hochhdusern. Diskutiert wird derzeit
iiber die Pldne fiir den Molkenmarkt, direkt hin-
ter dem Rathaus: Wie historisch beziehungswei-
se modern soll das neue Quartier werden?

Aufgelockert und autogerecht ist ebenso das
Hansaviertel nordlich des Tiergartens. Es wur-
de in den Funfzigerjahren aus einem Guss kon-
zipiert, prominente Architekten entwarfen die
verschiedenen Gebdude. Das Ergebnis der , Inter-
bau 1957“ ist bis heute eine Architekturikone.
Gemeinsam mit seinem Pendant, der Karl-Marx-
Allee sowjetischen Stils im Osten, soll das Quar-
tier als pragendes Beispiel der Berliner Nach-
kriegsmoderne UNESCO-Weltkulturerbe werden
—so das Ziel des Senats.

Als Stadtviertel aus einem Guss hat auch die
»Europacity” nordlich des Hauptbahnhofs weit-
gehend Form angenommen, ist aber noch nicht
komplett fertiggestellt. Als wichtiges Bindeglied

iy

20.990

Plétze in Kinder-
tageseinrichtungen

3.595

Fahrraddiebstdhle
in 2022

143

Wasserflache in ha



Wohnmarktreport Berlin 2023

Kaltmiete fiir Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern
in €/m?/Monat

. 15,00 und mehr

@ 14.00bis 14,99

@ 13.00bis 13,99

@ 12.00bis 12,99

@ 11.00bis11,99
10,00 bis 10,99
9,00 bis 9,99
bis 8,99

Fallzahl zu gering
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©) ® ®

Thomasiusstralle Humboldthain Siid Rehberge

Die ThomasiusstraBe ist eine der ruhigeren Stra- Das Brunnenviertel befindet sich zwischen der Die Siedlungen um den ca. 80 Hektar groBen
Ren von Moabit. Die gréf3tenteils sanierten und Garten-, Brunnen- und Bernauer Stral3e sowie Volkspark Rehberge sind zum Teil im Stil der
hiibschen Jugendstilbauten in Spreeuferndhe dem Volkspark Humboldthain. Der Humboldt- »,Neuen Sachlichkeit" erbaut, dem Vorganger der
warten mit einer besonderen Wohlfiihlatmospha- hain bietet alles, was das Freizeitherz begehrt. weltbekannten Bauhaus-Architektur. Besonders
re auf, die insbesondere durch ihre Wasserlage Wer nicht nur Erholung und Entspannung sucht, in der Friedrich-Ebert-Siedlung lasst sich heute
beliebt sind. In unmittelbarer Ndhe befinden sich kann wunderbar joggen oder den Kleinen und noch die schlichte Fassaden- und kubische

der sieben Hektar groRe Kleine Tiergarten, Carl- GroBen Bunkerberg zum historischen Flakturm Architektur bewundern. Aufgrund der sach-
von-Ossietzky-Park und Park am Prasidentendrei- hochklettern, der eine fantastische Aussicht lichen Bauweise wurden Baukosten gespart und
eck sowie die denkmalgeschitzte JVA Moabit. bietet. die Mieten niedrig gestaltet.

Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank © Kartographie: Nexiga, 2006-2014 Tom Tom
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Mitte Bezirke

Mieten und Wohnkosten

Der Bezirk in der kleinrdumigen Analyse

PLZ Anzahl Kaltmiete Kaltmiete Kaltmiete Wohnungs- Wohnkosten Kaufkraft
der Miet- alle Markt- unteres Markt- oberes Markt- groBRe? kalt? je Haushalt @
angebote segmente? segment? segment? in m2 in €/Monat in €/Monat

in €/m2/Monat in €/m2/Monat in €/m2/Monat

10115 341 17,07 (10) 8,63 (16) 27,00 (21) 64,0 (88) 1.092 (20) 3.626 (76)

10117 229 19,05 (4) 8,51 (18) 28,00 (6) 75,0 (14) 1.429 3) 4.278 (25)

10119 146 16,55 (18) 7,40 (55) 27,45 (15) 70,0 (30) 1.158 (16) 3.479 (92)

10178 162 17,97 (6) 6,65 (89) 26,60 (29) 59,1 (148) 1.062 (26) 3.687 (66)

10179 226 21,06 (1) 5,79 (147) 28,54 (4) 62,5 (104) 1.316 (4) 3.850 (49)

10551 137 12,86 (73) 6,38 (113) 22,31 (75) 50,0 (184) 643 (135) 3.116 (154)

10553 156 15,62 (27) 6,50 (94) 22,00 (82) 64,7 (77) 1.011 (33) 2.857 (174)

10555 85 14,00 (48) 7,91 (32) 24,00 (63) 56,0 (169) 784 (91) 3.176 (143)

10557 243 19,58 (3) 6,87 (82) 27,50 (14) 67,0 (51) 1.312 (5) 3.577 (85)

10559 88 12,28 (84) 6,32 (118) 24,10 (61) 60,3 (133) 741 (99) 3.066 (159)

10785 234 19,94 (2) 7,18 (62) 28,00 (6) 73,0 (18) 1.456 (2) 3.807 (56)

10787 52 15,54 (29) 125 (56) 28,00 (6) 64,5 (82) 1.002 (34) 3.827 (53)

13347 164 11,53 (108) 6,95 (77) 23,33 (68) 56,0 (173) 645 (133) 2.771 (178)

13349 133 8,68 (159) 6,06 (130) 22,76 (72) 52,1 (182) 452 (167) 2.903 (172)

13351 151 14,50 (39) 7,04 (69) 21,92 (86) 58,5 (154) 848 (74) 2.845 (176)

13353 214 12,50 (78) 7,21 (61) 25,28 (46) 56,0 (169) 700 (110) 2.782 (177)

13355 131 7,58 (169) 6,00 (132) 25,00 (51) 60,5 (129) 459 (166) 3.037 (164)

13357 148 11,04 (116) 6,40 (112) 21,32 (94) 60,0 (142) 662 (128) 2.960 (168)

13359 208 12,55 (77) 5,87 (140) 21,27 (96) 57,7 (160) 725 (105) 2.683 (185)

Bezirk 3.248 15,19 6,44 26,98 61,8 938 3.216

Berlin 26.436 11,50 5,96 23,91 62,9 723 3.508

1) Median () Rang unter den 186 PLZ-Gebieten mit Mietdaten Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research GmbH; Bearbeitung: CBRE

»In der Europacity sind mittlerweile fast alle Liicken
geschlossen, doch nach wie vor drehen sich hier die
Baukrdne. Auf rund 61 Hektar entsteht am Hauptbahnhof
im Stadtteil Moabit zukiinftiger Wohn- und Arbeitsraum
fiir Tausende Menschen.”
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zwischen dem Verkehrsknotenpunkt und dem
neu entstandenen Stadtraum dient der Euro-
paplatz, fiir den der 2022 entschiedene Gestal-
tungswettbewerb die Richtung weist. Der Ortsteil
Moabit, westlich des Hauptbahnhofs gelegen, ist
in den vergangenen Jahren merklich aufgewer-
tet worden. Durch Umwandlungen, Sanierungen
und Nachverdichtung entstanden neue Woh-

Berlin 2023

nungen {ber dem bisher dort tiblichen Preis-
niveau.

Im nérdlich gelegenen Ortsteil Wedding soll
bis 2030 das neue , Quartier Am Humboldthain“
entstehen. Derstadtebauliche Wettbewerb wurde
im vergangenen Jahr entschieden, er sieht tiber-
wiegend fiinf- bis achtgeschossige Gebdudezei-
len mit Hochpunkten rund um einen Park vor. m

~Update am Potsdamer Platz: Eine StralRe ist
bald FuRgidngerzone, was mehr Platz fiir Griin
und AulBengastronomie schafft. Und eine
Mall wird zum ,Food Hub""

Der Bezirk im Berliner Vergleich

Wo steht der Bezirk im stadtischen Gefiige?

%

14,2

% Baufertigstellungen €/m? Angebotsmiete
2011-2021 2022

3.216

€/Monat Kaufkraft
je Haushalt 2022

15,19

Durchschnittliche Kaufkraft im
Vergleich zum Hochstwert der Bezirke
(Stegl.-Zehlend.: 4.101 €/Monat)

Anteil fertiggestellter
Wohnungen in neuen Wohngebduden
an allen Fertigstellungen in Berlin

Angebotsmiete (Median)
im Vergleich zum Hochstwert
der Bezirke (Mitte: 15,19 €/m?2)

Neubau im Bezirk

Zwei aktuelle Projektentwicklungen im Detail

Fischerinsel Kopenicker StraRe
Bauherrin: WBM
Ortsteil: Mitte
StraBe: Fischerinsel/

Bauherrin: WBM

Ortsteil: Mitte

StraBe: Képenicker StraBBe vor
104-114

Wohneinheiten: 106
Nutzungsart: Miete

Mietpreis €/m2: ab 6,60

Ecke Miihlendamm
Wohneinheiten: 210
Nutzungsart: Miete
Mietpreis €/m2: ab 6,60

© blrm Architekten © ARGE LOVE + architekturconsult

53



Neukolln

Der urbane, quirlige Norden zieht Menschen aus aller Welt an, die
Preise in den Altbauquartieren steigen entsprechend. GroRe Neu-
baupotenziale werden siidlich des S-Bahn-Rings erschlossen.

Dem Ortsteil Neukoélln hat der gesamte Bezirk
nicht nur seinen Namen zu verdanken, sondern
auch einen betrdchtlichen Anteil der AuRenwir-
kung: In die Quartiere rund um den Reuterkiez
im nordlichen Neukolln zieht es bereits seit eini-
gen Jahren vor allem jingere Menschen. Schon
langer von turkisch- und arabischstammigen
Einwohnern gepragt, hat sich der kulturelle
Mix dort noch weiter globalisiert. Die Preise fur
die Altbauwohnungen in den innerstddtischen,
dicht bebauten StralRenziigen sind enorm gestie-
gen. Im noérdlichsten der fiinf Ortsteile leben tiber
163.000 Menschen, rund die Hélfte der Gesamt-
bevélkerung des Bezirks. Nach Stiden, zum Stadt-
rand hin, nimmt die bauliche und demografische
Dichte — abgesehen von einer Ausnahme —ab.

In Britz sind zwischen den Weltkriegen und
in der Nachkriegszeit mehrere Wohnsiedlungen
gebaut worden. Die Hufeisensiedlung aus den

54

Zwanzigerjahren zdhlt zu den ersten Projekten
des sozialen Wohnungsbaus. Sie gehort mittler-
weile zum Weltkulturerbe und lockt architek-
turinteressierte Besucherinnen und Besucher
aus aller Welt an. In den Ortsteilen Buckow und
Rudow, im Stiden des Bezirks, nimmt die Bebau-
ung mit Eigenheimen zu. Dazwischen wurde in
den Sechziger- und Siebzigerjahren die Gropi-
usstadt gebaut. Dieser jungste Ortsteil Neukéllns
ist mit einer Bevélkerung von 37.991 der kleins-
te des Bezirks, hat mit 14.229 Einwohnern pro
Quadratkilometer aber die héchste Dichte.

Mit zwei U-Bahnlinien, der Ringbahn sowie
einer Autobahn zum unmittelbar stidlich gelege-
nen Flughafen ist Neukoélln gut erschlossen. Die
zwischenzeitlich favorisierte Verlangerung der U7
bis zum BER wurde vom Senat nun wieder infrage
gestellt. Nach wie vor wird jedoch die Linienerwei-
terung der StralRenbahn M10 vorangetrieben. Ziel

15.043

Pldtze in Kinder-
tageseinrichtungen

1.695

Fahrraddiebstdhle
in 2022

85

Wasserflache in ha
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Weile Siedlung

Schon von Weitem sieht man die zum Teil 18-ge-
schossigen weilen Hochhauser in der gleichna-
migen Siedlung, die sich wie eine majestatische
Welle durchs Viertel erhebt. Die im Rahmen

des sozialen Wohnungsbaus der 1970er-Jahre
entstandenen Hauser wurden mit groBziigigen
Griin-, Spiel- und Freiflachen geplant. Auch heute
noch freuen sich viele junge Familien tiber den
glinstigen Wohnraum und die kulturelle Vielfalt.

®

Tempelhofer Weg

Die wunderschon durch die Bauhaus-Architektur
geprdgten Altbauten rund um den Tempelhofer
Weg begeistern durch ihren formschénen, prak-
tischen und schnérkellosen Stil. Die grof3tenteils
in den 1920er- und 1930er-Jahren entstande-
nen Wohnungen verfiigen zumeist tiber durch-
dachte und praktische Grundrisse, liebevoll
ausgepragte Balkone und Kastenfenster sowie
sehr schone Fassaden.

Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank © Kartographie: Nexiga, 2006-2014 Tom Tom

Berlin 2023

©)

Zittauer StralBe

Neben der Kleingartenanlage an der Zittauer
StraRe mit ihren schénen Parzellen bestechen
die netten, schénen und teilweise sehr luxu-
riosen Einfamilienhduschen in diesem ruhigen

und griinen Viertel. Viele wunderbare Feldwege
bieten am Wochenende geniigend Platz fiir
ausgiebige Spaziergdnge. Spal macht auch die
Clay Schule, die berlinbekannte musikbetonte
Sekundarschule mit gymnasialer Oberstufe.
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Neukdlln Bezirke

Mieten und Wohnkosten

Der Bezirk in der kleinrdumigen Analyse

PLZ Anzahl Kaltmiete Kaltmiete Kaltmiete Wohnungs- Wohnkosten Kaufkraft
der Miet- alle Markt- unteres Markt- oberes Markt- groBRe? kalt? je Haushalt @
angebote segmente? segment? segment? in m2 in €/Monat in €/Monat

in €/m2/Monat in €/m2/Monat in €/m2/Monat

12043 66 13,02 (69) 5,74 (149) 26,15 (33) 64,8 (76) 843 (76) 2.658 (190)

12045 64 12,06 (91) 7,00 (74) 25,37 (44) 58,9 (153) 710 (107) 2.663 (189)

12047 86 15,92 (23) 6,93 (78) 22,09 (80) 65,3 (66) 1.039 (29) 2.696 (184)

12049 118 11,79 (100) 7,04 (69) 25,22 (48) 54,0 (180) 637 (136) 2.697 (183)

12051 164 12,89 (72) 6,93 (78) 23,08 (70) 59,0 (152) 760 (96) 2.742 (181)

12053 81 13,84 (53) 6,35 (115) 27,29 (18) 60,0 (134) 830 (78) 2.731 (182)

12055 82 12,74 (76) 7,09 (67) 22,00 (82) 62,2 (107) 792 (90) 2.761 (179)

12057 87 7,35 (171) 6,50 (94) 19,51 (126) 60,0 (134) 441 (170) 2.678 (186)

12059 93 11,00 (117) 7,04 (69) 21,70 (88) 62,0 (109) 682 (120) 2.668 (188)

12347 143 10,07 (133) 6,25 (120) 22,00 (82) 67,0 (50) 675 (122) 3.142 (150)

12349 120 9,54 (150) 5,81 (144) 17,87 (146) 64,6 (79) 616 (141) 3.663 (68)

12351 83 9,12 (154) 6,47 (105) 20,83 (101) 69,8 (38) 637 (137) 3.442 (100)

12353 151 7,80 (165) 5,70 (153) 16,67 (157) 56,4 (168) 440 (171) 3.452 (94)

12355 133 8,62 (160) 6,44 (110) 17,19 (152) 65,8 (63) 567 (150) 3.910 (46)

12357 59 11,09 (115) 6,20 (123) 20,69 (105) 57,0 (165) 632 (138) 4319 (24)

12359 57 7,14 (175) 5,76 (148) 15,50 (164) 60,7 (126) 434 (173) 3.065 (160)

Bezirk 1.587 10,43 6,25 22,22 61,0 636 3.098

Berlin 26.436 11,50 5,96 23,91 62,9 723 3.508

1) Median () Rang unter den 186 PLZ-Gebieten mit Mietdaten Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research GmbH; Bearbeitung: CBRE

»Mitinnerstdadtischen Quartieren griinderzeitlicher
Wohngebdude, dem Weltkulturerbe Hufeisensiedlung,
groRflichigen Einfamilienhausgebieten sowie der
GroRBwohnsiedlung Gropiusstadt sind nur einige der
vielen Facetten Neukdlins abgebildet.”
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ist es, den Hermannplatz am noérdlichen Ende des
Bezirks direkt an Kreuzberg und Friedrichshain
anzubinden.

GroRe Potenziale, die fiir Wohnungsneubau
genutzt werden, liegen allesamt stidlich des S-
Bahn-Rings bis hin zum Stadtrand. So befindet
sich ein Quartier mit anvisierten 1.000 Wohnun-
gen, das auf dem ehemaligen RIAS-Geldnde ent-

Berlin 2023

stehen soll, im Bebauungsplanverfahren. Bereits
im Bau sind 638 Wohneinheiten auf dem Grund-
stiick des ehemaligen SpaBbades ,Blub“. Beide
Projekte liegen im Ortsteil Britz. Ein neues Stadt-
quartier mit rund 900 Wohneinheiten entsteht
direkt am Stadtrand in Buckow. Der erste Bauab-
schnitt soll 2024 fertiggestellt werden. m

»Direkt ans Tempelhofer Feld grenzt der
Schillerkiez. Die Bereiche zur grofRten
Freiflache Berlins hin erhalten barrierefreie
Zugdnge und neue Freizeitangebote.“

Der Bezirk im Berliner Vergleich

Wo steht der Bezirk im stadtischen Gefiige?

3.098

€/Monat Kaufkraft
je Haushalt 2022

Durchschnittliche Kaufkraft im
Vergleich zum Hochstwert der Bezirke
(Stegl.-Zehlend.: 4.101 €/Monat)

Neubau im Bezirk

Zwei aktuelle Projektentwicklungen im Detail

Fritz-Erler-Allee/
Kathe-Dorsch-Ring

Entwickler: degewo AG
Ortsteil: Gropiusstadt
StraRe: Fritz-Erler-Allee/
Kéathe-Dorsch-Ring
Wohneinheiten: 44
Nutzungsart: Miete
Mietpreis €/m2: ab 6,50

© B&O Bau- und Gebaudetechnik

3,9

% Baufertigstellungen
2011-2021

Anteil fertiggestellter
Wohnungen in neuen Wohngebduden
an allen Fertigstellungen in Berlin

10,43

€/m? Angebotsmiete
2022

Angebotsmiete (Median)
im Vergleich zum Hochstwert
der Bezirke (Mitte: 15,19 €/m?2)

Alt-Britz 107

Bauherr: STADT UND LAND
Ortsteil: Britz

StraRe: Alt-Britz 107
Wohneinheiten: 36
Nutzungsart: Miete
Mietpreis €/m2: ab 6,60

© Arge ZRS Architekten GvA mbH und
Bruno Fioretti Marquez GmbH
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Pankow

Demografisch an der Spitze, hohe Wachstumsraten, Quartiersplane,
die eine dichtere und héhere Bebauung vorsehen: Deutlich mehr
Wohnraum muss mit klimagerechter Stadtentwicklung zusammen-

gebracht werden.

Mit tiber 420.000 Einwohnern leben in Pankow
die meisten Personen im Vergleich zu allen an-
deren Berliner Bezirken. Bis zum Jahr 2040 wird
fur den Nordosten mit einem Plus von 37.000
Bewohnern zudem das stdarkste Wachstum pro-
gnostiziert. Im flichenbezogen zweitgrofRten
Bezirk kénnen Potenziale fiir dringend nétigen
Wohnungsneubau genutzt werden. Rund 25.000
Wohneinheiten sind in Planung, wenngleich sehr
unterschiedlich auf die 13 Ortsteile verteilt.

Am dichtesten bebaut ist Prenzlauer Berg
mit Gber 15.000 Einwohnern pro Quadratkilo-
meter. Die StraRenziige sind im 19. Jahrhundert
als Berliner Stadterweiterung angelegt worden,
bis heute dominieren dort Griinderzeithduser.
Der Ortsteil Pankow, wo gut 11.600 Einwohner
pro Quadratkilometer leben, hat sich nach der
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Eingemeindung 1920 als Berliner Bezirk seinen
eigenstandigen, kleinstddtischen Charakter be-
wahrt — bis heute. Auf dem Areal eines ehemali-
gen Rangierbahnhofs wird derzeit das gemischte
Quartier ,Pankower Tor“ entwickelt. Dort sind
rund 193.000 Quadratmeter Geschossflache fiir
Wohnungen vorgesehen. Zum iberarbeiteten
Bebauungsplanentwurf kann die Offentlichkeit
voraussichtlich im zweiten Halbjahr 2023 er-
neut Stellung nehmen. Kleinstadtischen Charme
weist auch der Ortsteil Weillensee auf, wo die
urbane Dichte mit weniger als 7.100 Einwohnern
pro Quadratkilometer geringer ist.

Wesentlich diinner besiedelt und bislang
stark von griinen Freiflachen geprdgt, sind die
Ortsteile zum Stadtrand hin. Dort werden nun
umfangreiche Projekte angegangen, auch grofRe

25.060

Plétze in Kinder-
tageseinrichtungen

3.164

Fahrraddiebstdhle
in 2022

198

Wasserflache in ha



Wohnmarktreport
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Bucher Forst

Hier ist Berlin fast am Ende, denn Buch ist

der nérdlichste Teil von Berlin. Von den 1.100
Hektar Flache gehdren ca. 600 Hektar zu Berlin
und ca. 500 Hektar zu Brandenburg. Buch ist
von klassischem Hochwald umgeben, der etwa
250 Hektar groB ist. Vor allem die groRflachigen
Walder und Forsten pragen das Landschaftsbild
des Naturparks. Hinzu kommen zahlreiche Seen,
Moore und fast unberiihrte FlieBtaler.

@ 10247
Blankenfelde

Blankenfelde ist das letzte Dorf auf Berliner
Stadtgebiet, das rundherum von Feldern um-
geben ist und immer beliebter fiir Menschen
wird, die sich dem hektischen Treiben der Stadt

entziehen moéchten. Der zentrale Dorfkern und
die im Jahr 1406 erbaute Dorfkirche laden zum
erholsamen Verweilen ein. Besonders fiir junge
Familien und Naturliebhaber ist Blankenfelde
ein kleines Paradies.

Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank © Kartographie: Nexiga, 2006-2014 Tom Tom

v
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Herthaplatz

Am Herthaplatz sowie an der Wackenberg- und
GrumbkowstraRe sind neue schéne Wohnungen
entstanden, die insbesondere jungen Familien
ein neues Zuhause geben. FuBlaufig vom Barock-
schloss Schénhausen, der Schénholzer Heide und
dem Brosepark entfernt, ist hier die Lebensquali-
tat besonders hoch. Jeder Anwohner findet friiher
oder spater in einem dieser schon begriinten
Parks seinen individuellen Lieblingsplatz.
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Pankow Bezirke

Mieten und Wohnkosten

Der Bezirk in der kleinrdumigen Analyse

PLZ Anzahl Kaltmiete Kaltmiete Kaltmiete Wohnungs- Wohnkosten Kaufkraft
der Miet- alle Markt- unteres Markt- oberes Markt- groBRe? kalt? je Haushalt @
angebote segmente? segment? segment? in m2 in €/Monat in €/Monat

in €/m2/Monat in €/m2/Monat in €/m2/Monat

10405 261 16,46  (19) 6,23 (122) 26,65  (28) 66,0 (62) 1.086  (22) 3.827  (54)

10407 204 11,60 (105) 5,90 (138) 26,05  (36) 60,7 (128) 704 (108) 3.367 (110)

10409 130 7,02 (177) 5,33 (176) 20,47 (112) 56,0 (169) 393 (180) 3.084 (157)

10435 133 17,88 (7) 6,45 (109) 27,55  (13) 67,7  (45) 1.210 (14) 3.566  (86)

10437 223 16,00  (20) 7,85  (35) 25,80  (41) 64,0 (838) 1.024  (30) 3.199 (137)

10439 227 14,15 (45) 6,55  (93) 25,88  (38) 62,0 (109) 877  (58) 3.163 (147)

13086 241 14,00 (48) 7,50 (50) 22,01 (81) 63,4 (95) 888 (55) 3.324 (119)

13088 156 11,86  (98) 7,52 (48) 20,00 (116) 71,3  (23) 845  (75) 3.450  (96)

13089 84 15,42 (30) 8,20  (25) 20,06 (114) 58,1 (158) 895  (53) 4.051 (35)

13125 353 8,72 (158) 5,50 (165) 14,50 (170) 60,8 (125) 530 (157) 4.126  (31)

13127 209 12,00 (92) 8,32 (24) 20,85 (100) 70,9  (26) 851  (72) 4.079  (33)

13129 7 n/a n/a n/a n/a n/a n/a n/a n/a n/a n/a 4.351 (23)

13156 255 11,56 (106) 6,96 (76) 19,89 (123) 71,0  (24) 821  (81) 3.997  (40)

13158 120 12,16  (89) 733  (58) 20,02 (115) 70,3  (28) 855  (68) 3.989  (41)

13159 2 n/a n/a n/a n/a n/a n/a n/a n/a n/a n/a 3.600 (79)

13187 241 12,25 (85) 6,33 (117) 25,03 (49) 67,0 (51) 821  (82) 3.375 (109)

13189 150 11,68 (102) 5,80 (145) 23,48  (67) 63,0 (98) 736 (103) 3.147 (149)

Bezirk 2.996 12,44 6,12 24,29 65,0 808 3.553

Berlin 26.436 11,50 5,96 23,91 62,9 723 3.508

1) Median () Rang unter den 186 PLZ-Gebieten mit Mietdaten Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research GmbH; Bearbeitung: CBRE

»Der Bezirk Pankow ist mit liber 400.000 Bewohnern
eine eigene Grof3stadt und die Bevdlkerung wird weiter
anwachsen - die Aktivierung von Neubaupotenzialen
ist das Gebot der Stunde.”
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Quartiersentwicklungen. Funf Flachen fir Woh-
nungsbau und Gewerbe befinden sich in der
Zusténdigkeit der Senatsverwaltung, sieben Fla-
chen fiir Wohnungsbau liegen hingegen in der
Verantwortung des Bezirks. In einigen Fallen
wird derzeit tiber die Héhe und Dichte der kiinf-
tigen Bebauung debattiert.

So hatder Senat fuir ein geplantes Stadtviertel
im Ortsteil Karow das Verfahren vom Bezirk an

Berlin 2023

sich gezogen und als neues Ziel verkiindet: Dort
sollen nun bis zu 4.800 neue Wohnungen entste-
hen statt 3.200, wie urspriinglich geplant. Dies
will man durch héhere und dichtere Bebauung
erreichen. Kontrovers diskutiert wird hierbei,
inwiefern sich zwei Ziele miteinander vereinba-
ren lassen: neuen Wohnraum zu schaffen und
zugleich die Stadt gegeniiber dem Klimawandel
resilient zu machen. m

»Ehrgeizige Neubaupldne samt
Verkehrswende: Um die neuen Quartiere an
die Stadt anzubinden, sollen in Pankow zwei

neue StraBenbahnlinien gebaut werden.*

Der Bezirk im Berliner Vergleich

Wo steht der Bezirk im stadtischen Gefiige?

o N

14,1

% Baufertigstellungen €/m? Angebotsmiete
2011-2021 2022

@)

40,5
Wohnfldche je
Einwohner in m?

o 3.553

m €/Monat Kaufkraft

je Haushalt 2022
14,8

Anteil Einwohner
tiber 64 Jahre in %

12,44

Durchschnittliche Kaufkraft im
Vergleich zum Hochstwert der Bezirke
(Stegl.-Zehlend.: 4.101 €/Monat)

Anteil fertiggestellter
Wohnungen in neuen Wohngeb&uden
an allen Fertigstellungen in Berlin

Angebotsmiete (Median)
im Vergleich zum Hochstwert
der Bezirke (Mitte: 15,19 €/m?)

Neubau im Bezirk

Zwei aktuelle Projektentwicklungen im Detail

IdunastraBe / Neukirch- Pank Side

strale

Entwickler: GESOBAU

Ortsteil: Heinersdorf

StraBe: IdunastrafBe 11/

NeukirchstraBBe 63

Wohneinheiten: 424

Nutzungsart: Miete

Mietpreis €/m2: ab 6,60

© wiechers beck Gesellschaft von
Architekten mbH

Entwickler: Ten Brinke
Ortsteil: Pankow

StraRe: SchloBallee 9-10
Wohneinheiten: 45
Nutzungsart: Eigentum
Kaufpreis €/m2: @ 6.652

© Ten Brinke
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Reinickendorf

Die Ortsteile am Stadtrand sind dorflich gepragt. GrofRere neue
Wohnquartiere sollen in Tegel und Wittenau durch Umwandlungen
entstehen. Das Markische Viertel erhdlt eine neue Infrastruktur.

Das grofdte Stadtentwicklungsprojekt des Bezirks
ist schon seit Jahren Thema und wird es noch
eine Weile bleiben: Erste Bauarbeiten am ehema-
ligen Flughafen Tegel fiir eine umfassende Trans-
formation sind im Gange. Die SchlieBung des Air-
ports im Jahr 2020 hat sich auf die bestehenden
Wohngebiete im Umfeld positiv ausgewirkt. Das
gilt nicht nur fir das Ende der Larmbelastung.
Wissenschaftler der Humboldt-Universitat ver-
offentlichten Ende 2022 eine Studie zur Ultra-
feinstaubbelastung in Tegel: Auch diese hat sich
seitdem deutlich reduziert. Das Bauensemble
des Flughafens ist zwischen 1965 und 1975 nach
einem einheitlichen architektonischen Konzept
gebaut worden und soll im Rahmen des Umnut-
zungskonzepts auch kiinftig bestehen bleiben.
Im alten Hauptgebdude wird ein Forschungs-
campus Platz finden, daneben ein Gewerbegebiet
und ein Wohnviertel. Uber 5.000 Wohnungen fiir
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mehr als 10.000 Menschen sind geplant, dazu
Einrichtungen wie Schulen, Kitas, Sportanlagen
und Einkaufsméglichkeiten. Etwas kleiner wird
hingegen im Ziekowkiez gebaut, der an der Gren-
ze der Ortsteile Tegel und Borsigwalde liegt. Von
urspriinglich 600 geplanten Wohnungen werden
nach Anwohnerprotesten nur 450 realisiert.

Ein weiteres Wohnquartier entsteht in den
kommenden Jahren auf dem Geldnde der Karl-
Bonhoeffer-Nervenklinik im Ortsteil Wittenau.
Das stadtebauliche Werkstattverfahren zur Qua-
lifizierung des Stadtebaus startete Ende 2022. Auf
dem 45 Hektar grofien Geldnde soll ein autofrei-
es Wohnquartier mit rund 600 Wohnungen fiir
etwa 1.200 Menschen errichtet werden. Potenzial
fiir Neubau bieten auch ehemals militdarisch ge-
nutzte Flachen. Reinickendorf gehorte nach dem
Kriegsende zur franzésischen Zone Westberlins.
Ebenfalls in Wittenau, wo frither franzésische

-

11.454

Plétze in Kinder-
tageseinrichtungen

818

Fahrraddiebstdhle
in 2022

700

Wasserfldche in ha



Wohnmarktreport
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Hausotterplatz

Besonders schon ist die 1897 in markischer
Backsteingotik gebaute Grundschule am Haus-
otterplatz mit dem sich anschlieBenden Lehrer-
wohnhaus inkl. Turnhalle in der HoppestraRe.
Wunderbar wurden Bauliticken geschlossen

und die Siedlung besticht durch einen bunten
Architekturmix und groBziigige Innenhdfe. Sehr
interessant sind die runden oder eckigen Balkone,
die schonen Dachterrassen und wuchtigen Erker.

s

®

KlixstraBe

Rund um die KlixstralRe stehen viele schone
Altbauten aus der Griinderzeit und den 1920er-
Jahren. Die offenen und sehr begriinten Innen-
hofe sind eine schone Erganzung zu dem griinen
Umfeld. Die kleinen Kiezbewohner kénnen sich
auf dem Bolzplatz an der ,Klixarena“ austoben.
In der Antonienstrae sind seit den 1990er-
Jahren viele interessante Neubauten mit sehr
bunten Fassaden entstanden.

Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank © Kartographie: Nexiga, 2006—2014 Tom Tom

Berlin 2023

®

Borsigwalde

Borsigwalde wurde Ende des 19. Jahrhunderts fur
die Angestellten und Arbeiter der Borsigwerke er-
richtet. In der niedlichen Werkssiedlung zwischen
Schubart-, Conrad- und RéuschstraRe wurden
hauptséachlich zwei- bis dreistockige Wohnhauser
im gotisch-barocken Stil errichtet. Jedes Haus
verfiigte tiber einen kleinen Garten. Besonders
schon sind die roten Backsteinfassaden sowie die
Fachwerkgiebel.
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Reinickendorf Bezirke

Mieten und Wohnkosten

Der Bezirk in der kleinrdumigen Analyse

PLZ Anzahl Kaltmiete Kaltmiete Kaltmiete Wohnungs- Wohnkosten Kaufkraft
der Miet- alle Markt- unteres Markt- oberes Markt- groBRe? kalt? je Haushalt @
angebote segmente? segment? segment? in m2 in €/Monat in €/Monat

in €/m2/Monat in €/m2/Monat in €/m2/Monat

13403 199 9,82 (143) 5,54 (162) 19,60 (125) 60,7 (127) 596 (145) 2.941 (170)

13405 34 10,98 (121) 5,34 (175) 20,00 (116) 61,4 (116) 674 (123) 3.179 (142)

13407 167 8,82 (157) 5,97 (134) 18,01 (141) 56,4 (167) 497 (160) 2.955 (169)

13409 281 10,02 (135) 7,14 (65) 18,42 (137) 59,6 (145) 597 (144) 2.977 (167)

13435 120 6,62 (184) 5,42 (168) 12,12 (183) 57,3 (164) 379 (181) 3.398 (108)

13437 70 9,78 (145) 6,50  (94) 15,29 (165) 57,9 (159) 567 (151) 3.317 (120)

13439 73 6,18 (186) 5,33 (176) 9,27 (186) 64,3 (85) 398 (179) 3.444 (98)

13465 64 12,00 (92) 8,75  (14) 15,80 (163) 73,0 (19) 876  (59) 5.010 (3)

13467 89 10,88 (122) 7,41  (54) 17,95 (145) 74,0 (17) 805  (86) 4.714  (11)

13469 171 9,18 (153) 5,44 (167) 19,00 (132) 715 (22) 657 (129) 3.834  (50)

13503 48 12,34 (83) 7,60  (43) 20,63 (108) 75,2 (13) 928  (42) 4.641  (12)

13505 23 n/a n/a n/a n/a n/a n/a n/a n/a n/a n/a 4.865 (7)

13507 266 9,90 (141) 5,66 (157) 21,36 (93) 59,1 (146) 585 (148) 3.624  (77)

13509 114 9,06 (156) 5,88 (139) 16,80 (156) 53,9 (181) 488 (162) 3.127 (153)

Bezirk 1.719 9,66 5,57 18,50 61,2 591 3.566

Berlin 26.436 11,50 5,96 23,91 62,9 723 3.508

1) Median () Rang unter den 186 PLZ-Gebieten mit Mietdaten Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research GmbH; Bearbeitung: CBRE

»Neue Pldne im Senat: Das Markische Viertel konnte durch
die Verldngerung der Tramlinie M1 ans Stadtzentrum
angebunden werden, liber Prenzlauer Berg bis Mitte."
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Streitkrafte untergebracht waren, sollen in einem
ersten Abschnitt rund 320 neue Wohnungen ent-
stehen, 140 davon bis 2024. Mitte Oktober wurde
der Grundstein fiir das Projekt gelegt.

Mit iiber 12.600 Einwohnern pro Quadratkilo-
meter ist das Markische Viertel der mit Abstand
am dichtesten besiedelte Ortsteil Reinickendorfs.
Statt Wohnungsneubau stehen in der von 1963

Berlin 2023

bis 1974 gebauten Grofisiedlung Fragen der In-
frastruktur im Vordergrund. Das Zentrum wird
derzeit modernisiert, unter anderem entsteht
dort eine neue Einkaufspassage, die 2023 er-
offnet werden soll. 330 neue Wohnungen sind
in diesem Projekt aber ebenfalls noch mit ein-
geplant, darunter Einheiten fiir altersbetreutes
Wohnen. m

»Nicht nur am ehemaligen Flughafen in Tegel
stehen die Zeichen auf Verdanderung.”

Der Bezirk im Berliner Vergleich

Wo steht der Bezirk im stadtischen Gefiige?

3.566

€/Monat Kaufkraft
je Haushalt 2022

3,4

% Baufertigstellungen
2011-2021

9,66

€/m? Angebotsmiete
2022

Durchschnittliche Kaufkraft im
Vergleich zum Hochstwert der Bezirke
(Stegl.-Zehlend.: 4.101 €/Monat)

Anteil fertiggestellter
Wohnungen in neuen Wohngebduden
an allen Fertigstellungen in Berlin

Angebotsmiete (Median)
im Vergleich zum Hochstwert
der Bezirke (Mitte: 15,19 €/m?2)

Neubau im Bezirk

Zwei aktuelle Projektentwicklungen im Detail

Cité Foch Nord

Entwickler: Bundesanstalt fiir
Immobilienaufgaben

Ortsteil: Wittenau

Stralle: Rue Montesquieu
Wohneinheiten: ca. 320 (1. BA)
Nutzungsart: Miete (Wohnungs-
fiirsorge des Bundes)

Mietpreis €/m2: bis 10,00

© GOLDBECK

Neue Holldnderhéfe

Entwickler: Hanseatische
Immobilien Treuhand

Ortsteil: Reinickendorf

StraRe: HolldnderstraBBe 36
Wohneinheiten: 110
Nutzungsart: Eigentum
Kaufpreis €/m?2: z. B. 6.440-7.740

© hit.-Unternehmensgruppe
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Spandau

Vor allem im Siiden des Bezirks haben die Ortsteile dorflichen Cha-
rakter, mit viel Griin und beschaulichen Wasserlagen. Eine starke
Dynamik im Baugeschehen zeigt sich im Norden und Westen.

Zwischen dem Grof3teil des Bezirks und den 6st-
lich davon gelegenen Teilen Berlins erstreckt sich
in Nord-Stid-Richtung die Havel. Diese geografi-
sche Barriere hat wohl dazu beigetragen, dass
Spandau bis heute ein ausgeprédgtes Bewusstsein
der Eigenstandigkeit gegeniiber der Hauptstadt
nachgesagt wird. Doch die Strukturen dort sind
anderen Bereichen am Rande der Hauptstadt
recht dhnlich: Im Ortsteil Spandau kiindet die
Altstadt von den historischen, urbanen Wurzeln
—wie auch in Képenick und Pankow. GroRsiedlun-
gen aus der Nachkriegszeit finden sich im Bezirk
ebenso — wie auch im Markischen Viertel, in Gro-
piusstadt und Marzahn. An den nérdlichen Ufern
der Havel, im Bereich der Spreemiindung und
westlich davon, pragen Industrie und Gewerbe
den Stadtraum. Weitenteils sind die neun Ortstei-
le des Bezirks hingegen vor allem durch ruhige,
grine Lagen gepragt.
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Die grofiten Wohnungsbauprojekte befinden
sich in den dichter besiedelten und stdadtischer
gepragten Bereichen des Bezirks, teils werden
hierfiir ehemalige Industrieareale umgenutzt.
An beiden Havelufern nordlich der Altstadt und
der Zitadelle befindet sich das Entwicklungsge-
biet Wasserstadt Oberhavel. Es erstreckt sich in
den Ortsteilen Hakenfelde und Haselhorst auf
einer Flache von rund 206 Hektar und umfasst
nahezu 13.000 neue Wohnungen.

In Haselhorst am 6stlichen Ufer wird ein
komplett neuer Stadtteil von zwei landeseigenen
Wohnungsbaugesellschaften errichtet. Neben
Mietwohnungen sind dort auch Gewerbe- und
Einzelhandelsflachen sowie eine Kita vorgese-
hen. In wenigen Jahren sollen dort rund 2.500
Wohnungen fiir etwa 6.000 Bewohnerinnen und
Bewohner bezugsfertig sein. Im Zuge der Woh-
nungsbauentwicklung in Hakenfelde wird eine

11.662

Plétze in Kinder-
tageseinrichtungen

676

Fahrraddiebstdhle
in 2022
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Hakenfelde Nord Maulbeerallee

In Hakenfelde ist der schéne Spandauer Forst zu Die Maulbeerallee, abgehend vom Magistratsweg,
Hause, eines der grofRten Waldgebiete Berlins. bildet den Anfang des ehemaligen Neubaugebie-
Der dort ansédssige ,Eiskeller ist der kalteste Ort tes der HeerstraBe Nord. Mit seinen bunten Hoch-
in Berlin, hierist es bis zu 10 Grad kélter als in der hdusern konnte hier glinstigster Wohnraum fiir
Stadt. Im Neubaugebiet der ,,Wasserstadt Span- alle geschaffen werden. Im Gegensatz zu anderen
dau“ist in den vergangenen Jahrzehnten direkt Stadtteilen, wo die Mieten teilweise explodieren,
an der Havel neuer und gtinstiger Wohnraum ent- sind die Wohnpreise sehr moderat geblieben.
standen. Bekannt ist die JVA Hakenfelde, wo u.a. Vielleicht nicht der hipste Bezirk von Berlin, daftir
Egon Krenz und Graciano Rocchigiani einsal3en. aber sehr offen und direkt.

Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank © Kartographie: Nexiga, 2006—2014 Tom Tom

Berlin 2023

©)

KafkastraRRe

Die nach dem bedeutenden Schriftsteller Franz
Kafka benannte StraRe liegt unweit der Havel mit
einem schénen Blick auf die herrliche Pfaueninsel.
An der Grenze zu Brandenburg gelegen, ist die
Wohngqualitat aufgrund der sehr groBen Natur-
und Wasserverbundenheit besonders fiir junge
Familien ein Traum. Abseits vom Hauptstadttru-
bel sind Ruhe und Abgeschiedenheit der Trumpf
dieses Viertel.

67



Spandau Bezirke

Mieten und Wohnkosten

Der Bezirk in der kleinrdumigen Analyse

PLZ Anzahl Kaltmiete Kaltmiete Kaltmiete Wohnungs- Wohnkosten Kaufkraft
der Miet- alle Markt- unteres Markt- oberes Markt- groBRe? kalt? je Haushalt @
angebote segmente? segment? segment? in m2 in €/Monat in €/Monat

in €/m2/Monat in €/m2/Monat in €/m2/Monat

13581 131 10,33 (129) 6,25 (120) 18,00 (142) 64,1 (86) 662 (127) 3.330 (117)

13583 231 7,28 (173) 5,35 (174) 12,99 (180) 60,0 (134) 437 (172) 2.939 (171)

13585 343 10,69 (124) 6,82 (84) 19,99 (122) 65,3 (67) 698 (113) 2.897 (173)

13587 299 10,85 (123) 6,50 (94) 18,40 (138) 64,5 (82) 700 (111) 3.222  (134)

13589 161 6,62 (183) 5,32 (178) 13,00 (179) 63,5 (93) 421 (177) 3.412 (105)

13591 181 9,55 (149) 5,69 (154) 16,67 (157) 62,8 (100) 600 (143) 3.852 (48)

13593 393 6,92 (178) 5,25 (180) 11,00 (184) 64,7 (78) 448 (169) 3.410 (106)

13595 245 10,46 (127) 5,85 (142) 19,37 (129) 62,3 (106) 651 (130) 3.238 (129)

13597 96 10,00 (137) 6,18 (124) 16,99 (154) 64,4 (84) 644 (134) 3.173  (144)

13599 363 7,69 (166) 6,50 (94) 14,90 (168) 55,3 (174) 425 (176) 3.076 (158)

13629 128 9,12 (155) 6,93 (78) 22,24 (78) 61,7 (114) 563 (153) 2.744 (180)

14089 50 13,57 (56) A5 (64) 20,67 (107) 71,9 (21) 976 (38) 4971 (4)

Bezirk 2.621 8,66 5,49 18,00 63,0 545 3.367

Berlin 26.436 11,50 5,96 23,91 62,9 723 3.508

1) Median () Rang unter den 186 PLZ-Gebieten mit Mietdaten Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research GmbH; Bearbeitung: CBRE

»Insel Gartenfeld: Die 59 Hektar groRe Industriebrache hat
groBes Potenzial fiir Wohnungsbau, muss aber iiber die
umliegenden Kandle an den Verkehr angebunden werden.
Uber 7.000 neue Einwohner kénnten hier zukiinftig leben.'
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Nattirlicher
Bevolkerungssaldo

vierziigige Grundschule erforderlich, sie soll zum
Schuljahr 2023/24 er6ffnen.

Die historischen Speicher im Stiden der Was-
serstadt werden seit 2016 saniert und zu Wohn-

zwecken umgenutzt. In Zusammenhang mit
der Entstehung von weiteren Neubauten sind
im Quartier ParkstraRe Nord in den ndchsten
Jahren tiber 600 Wohnungen geplant. Zu den
grofdten Berliner Entwicklungsprojekten der

Berlin 2023

kommenden Jahre zihlt in Berlin ,Siemens-
stadt Square“. Raum fiir Wohnen, Arbeiten und
Forschen: Auf 70 Hektar soll das Stadtviertel im
Osten des Bezirks entstehen. Hierfiir wird eine
alte S-Bahnstrecke samt Bahnhof reaktiviert. Am
Saatwinkler Damm befinden sich bereits fast
1.000 Wohneinheiten im Bau, Gewerbeflichen
und eine Kita sind ebenfalls eingeplant. m

»Die lang ersehnte Verlangerung der
U-Bahnlinie 7 liber die Wilhelmstadt zur
HeerstralRe Nord wurde kapazitdtsbedingt

erst einmal hinten angestelit.”

Der Bezirk im Berliner Vergleich

Wo steht der Bezirk im stadtischen Gefiige?

@)

38,1
Wohnfldche je
Einwohner in m?

)|

0 3.367

m €/Monat Kaufkraft

je Haushalt 2022
21,0

Anteil Einwohner
tiber 64 Jahre in %

5,1

% Baufertigstellungen
2011-2021

8,66

€/m? Angebotsmiete
2022

Durchschnittliche Kaufkraft im
Vergleich zum Hochstwert der Bezirke
(Stegl.-Zehlend.: 4.101 €/Monat)

Anteil fertiggestellter
Wohnungen in neuen Wohngebduden
an allen Fertigstellungen in Berlin

Angebotsmiete (Median)
im Vergleich zum Hochstwert
der Bezirke (Mitte: 15,19 €/m?2)

Neubau im Bezirk

Zwei aktuelle Projektentwicklungen im Detail

ParkstraRe Halske Sonnengdrten
Bauherrin: WBM

Ortsteil: Spandau

StraBe: ParkstraBe 44-46
Wohneinheiten: 40
Nutzungsart: Miete
Mietpreis €/m2: ab 6,60

Entwickler: BUWOG
Ortsteil: Siemensstadt
StraBe: Saatwinkler Damm
185-235

Wohneinheiten: rd. 1.000
Nutzungsart: Miete
Mietpreis €/m2: n/a

© wiechers beck Gesellschaft von
Architekten mbH

© BUWOG
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Steglitz-Zehlendorf

Der gutbiirgerliche Stidwesten Berlins punktet nicht zuletzt mit sei-
nen Naherholungsqualitaten. Demografisch altert der Bezirk und
wadchst nurlangsam. Gebaut wird vor allem in den 6stlichen Ortsteilen.

Von urbaner Dichte rund um die Shoppingadres-
sen in der SchloBstralie bis zu idyllischen Lagen
an See- und Havelufern ist es im Stidwesten Ber-
lins nicht weit. Natur, Kultur und Freizeitvergnii-
gen liegen dort dicht beieinander. Orte wie Wann-
see, Grunewald, Pfaueninsel und Botanischer
Garten machen den Bezirk zum hdufig frequen-
tierten Ausflugsziel. Die Freie Universitdt zieht
Studierende und Forschende an. Steglitz-Zehlen-
dorf gilt als biirgerlicher und wohlhabender Be-
zirk, was sich auch demografisch niederschlagt.
Die stdarksten Alterskohorten sind die 40- bis
60-Jdhrigen, gefolgt von Personen ab 65 Jahren.
Dieser demografische Umstand in Verbindung
mit den berlinweit vergleichsweise hohen Miet-
und Kaufpreisen mag erkldren, dass die klein-
rdumige Bevolkerungsprognose 2021 bis 2040
fiir Berlin und die Bezirke mit Blick auf Steglitz-
Zehlendorf die geringste absolute und relative
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Zunahme ausweist: ein Plus von lediglich 1.900
Personen, was einem Wachstum von 0,6 Prozent
entspricht.

So ist das Bild der umfangreichen Baupro-
jekte und Quartiersentwicklungen in Steglitz-
Zehlendorf auch tiberschaubarer als in anderen
Bezirken. Doch auch im Stidwesten wird auf die
enorme Nachfrage nach Wohnraum reagiert. Im
groRRen Stil geschieht dies in Lichterfelde Sud.
Dort soll noch 2023 mit dem Bau von mehr als
2.500 Wohnungen begonnen werden. In dem
neuen Quartier sind emissionsarme Mobilitdts-
angebote ebenso vorgesehen wie eine klimaneut-
rale, lokale Energieversorgung. Bis zu 6.000 Men-
schen sollen dort kiinftig leben. An der stidlichen
Stadtgrenze, zum Bezirk Tempelhof-Schéneberg
hin, wird eine landeseigene Wohnungsbaugesell-
schaft am Lichterfelder Ring 350 Mietwohnun-
gen errichten. Mit einem Baubeginn ist in diesem

.

13.291

Plétze in Kinder-
tageseinrichtungen

1.409

Fahrraddiebstdhle
in 2022

1.119

Wasserflache in ha
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MittelstraRRe

Die MittelstraBe verlduft von der KlingsorstraRBe
direkt zum S- und U-Bahnhof Rathaus Steglitz.
Hier findet sich der typische Mix aus Ein- und
Mehrfamilienhdusern. Besonders in der Breiten
StraBe sind schone Neubauten entstanden. Man
lebt genau richtig zwischen dem sehr schénen
Stadtpark Steglitz, wo jeder seine persdnliche
Oase findet, und der aufregenden SchloRstralRe,
die keine Wiinsche offenldsst.

®

FeuerbachstralBe

Die Feuerbachstrale zusammen mit der Lauen-
burger- und BismarckstraBe ist ein Hauptver-
kehrsknotenpunkt von Berlin. Dieser sehr dicht
besiedelte Teil von Steglitz findet mit dem
Gartendenkmal am Lauenburger Platz sein abso-
lutes Highlight. Der Anfang des 20. Jahrhunderts
entstandene Park verfiigt Gber eine sehr schéne
Teichanlage und Uferpromenade, die zum Ver-
weilen und Erholen einladt.

Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank © Kartographie: Nexiga, 2006-2014 Tom Tom

Berlin 2023

®

Lankwitz Siid

Die durch seine schénen Doppel- und Einzel-
hduschen geprégte architektonische Bebauung
und die griine Umgebung machen das gutbiir-
gerliche Lankwitz Stid zu einem liebenswerten
Viertel. Die denkmalgeschitzten Kreuz- und
Luther-Friedhofe mit ihren schénen Eingangs-
toren verbreiten eine passende und wohltuende
Ruhe. Hier lebt es sich in einer besonders ent-
spannten und moderaten Atmosphare.
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Steglitz-Zehlendorf Bezirke

Mieten und Wohnkosten

Der Bezirk in der kleinrdumigen Analyse

PLZ Anzahl Kaltmiete Kaltmiete Kaltmiete Wohnungs- Wohnkosten Kaufkraft
der Miet- alle Markt- unteres Markt- oberes Markt- groBe? kalt? je Haushalt @
angebote segmente? segment? segment? in m2 in €/Monat in €/Monat

in €/m2/Monat in €/m2/Monat in €/m2/Monat

12163 131 13,01 (70) 8,33 (22) 20,00 (116) 70,2 (29) 913 (48) 3.579 (84)

12165 43 16,91 (13) 9,06 9) 24,55 (57) 63,3 (96) 1.071 (24) 3.830 (52)

12167 103 11,45 (111) 7,58 (44) 17,00 (153) 60,0 (134) 687 (119) 3.343 (113)

12169 66 13,39 (62) 8,00 27) 21,32 (94) 60,5 (130) 810 (84) 3.362 (111)

12203 127 12,00 (92) 7,25 (60) 22,31 (75) 67,0 (51) 804 (87) 3.759 (60)

12205 63 12,37 (82) 8,67 (15) 21,74 (87) 75,0 (14) 928 (43) 4.739 9)

12207 186 10,33 (130) 5,97 (134) 19,00 (132) 67,1 (49) 693 (116) 3.652 (71)

12209 80 10,66 (125) 6,50 (94) 18,21 (139) 64,8 (75) 691 (117) 4.365 (22)

12247 110 11,51 (109) 7,07 (68) 20,00 (116) 60,9 (123) 701 (109) 3.655 (70)

12249 109 9,50 (151) 5,98 (133) 20,00 (116) 65,0 (69) 618 (140) 3.647 (74)

14109 58 12,80 (75) 5,96 (137) 20,50 (111) 67,5 (46) 864 (66) 4.894 (5)

14129 67 13,50 (57) 6,99 (75) 23,21 (69) 81,3 (6) 1.098 (19) 5.253 (2)

14163 63 13,85 (52) 9,50 (5) 24,55 (57) 94,0 (2) 1.302 (6) 4.722 (10)

14165 77 11,50 (110) 7,62 (42) 18,75 (134) 65,0 (69) 748 (97) 4.046 (39)

14167 116 13,20 (66) 8,00 (27) 20,69 (105) 70,0 (30) 924 (46) 4.842 (8)

14169 73 12,50 (78) 7,27 (59) 23,75 (66) 61,0 (121) 763 (94) 4.226 (27)

14195 91 15,64 (26) 9,13 (8) 24,58 (55) 80,0 (7) 1.251 (12) 5.398 (1)

Bezirk 1.563 12,22 6,99 21,88 67,5 825 4.101

Berlin 26.436 11,50 5,96 23,91 62,9 723 3.508

1) Median () Rang unter den 186 PLZ-Gebieten mit Mietdaten Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research GmbH; Bearbeitung: CBRE

»In Steglitz-Zehlendorf findet sich eine der beiden aktuell
konkret projektierten U-Bahnverldngerungen Berlins - die
U3 soll zukiinftig bis zum S-Bahnhof Mexikoplatz fahren.*

72



Wohnmarktreport

[
+2.532

Wohnungszuwachs
2016-2021

-1.397

Natirlicher
Bevolkerungssaldo
2022

@)

46,5
Wohnfldche je
Einwohner in m?

O

M
25,4

Anteil Einwohner
tiber 64 Jahre in %

Jahr oder ab 2024 zu rechnen, da noch mehrere
Verfahrensstufen der Bauleitplanung ausstehen.

An der Lessingstraf3e befindet sich ein Projekt
im Bau, das auf den ersten Blick weniger aufgrund
seiner quantitativen Dimension ins Auge fallt
als wegen der technischen Losung, die fiir Berlin
wegweisend sein kann. Eine Baugenossenschaft

Berlin 2023

stockt dort ihre Gebdude auf, um so 110 neue
Wohnungen zu schaffen. Diese Form der Nachver-
dichtung ist bei vielen Objekten im eher flach be-
bauten Berlin méglich — ohne dass dafiir weitere
Flachen versiegelt werden. In anderen Bezirken
gibt es dhnliche Projekte, die jedoch nicht so viele
neue Wohnungen auf einen Schlag schaffen. m

»Anbindung des neuen Quartiers: Vom
Lichterfelder Ring ist der ndchste S-Bahnhof
rund zwei Kilometer entfernt. Mehrere
Buslinien sollen Abhilfe schaffen.”

Der Bezirk im Berliner Vergleich

Wo steht der Bezirk im stadtischen Gefiige?

4.101

€/Monat Kaufkraft
je Haushalt 2022

Durchschnittliche Kaufkraft im
Vergleich zum Hochstwert der Bezirke
(Stegl.-Zehlend.: 4.101 €/Monat)

Neubau im Bezirk

Zwei aktuelle Projektentwicklungen im Detail

Fischerhittenstrae

Entwickler: HOWOGE

Ortsteil: Zehlendorf

StraBe: FischerhiittenstralBe/

Sven-Hedin-StralRe 72-78

Wohneinheiten: 130

Nutzungsart: Miete

Mietpreis €/m2: ab 6,50

© BRH Generalplaner GmbH,
Allgemeine Bautrdgergesellschaft
(ABG)

n

4,5

% Baufertigstellungen
2011-2021

Anteil fertiggestellter
Wohnungen in neuen Wohngeb&uden
an allen Fertigstellungen in Berlin

12,22

€/m? Angebotsmiete
2022

Angebotsmiete (Median)
im Vergleich zum Hochstwert
der Bezirke (Mitte: 15,19 €/m?)

MudrastraBe

Entwickler: degewo AG

Ortsteil: Lankwitz

StralRe: Mudrastr. 7-11, Malteser-

str. 60-64, Emmichstr. 2-4A

Wohneinheiten: 182

Nutzungsart: Miete

Mietpreis €/m2: ab 6,50

© Bollinger + Fehlig Architekten
GmbH BDA, Bernrieder . Sieweke
Lagemann . Architekten BDA GmbH
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Tempelhof-Schéneberg

In zentralen Lagen zeigt der Bezirk Facetten von urbaner Verdichtung
bis zur enormen Freiflache. Neubaupotenziale werden zwischen be-
stehenden Wohngegenden auf ehemaligen Bahnhéfen erschlossen.

Der Bezirk erstreckt sich, wie einige andere auch,
vom Zentrum der Hauptstadt bis an die Grenze
zu Brandenburg. Doch schon in den zentralen La-
gen Uberrascht hier die Vielfalt der Stadtraume.
Im Norden des Ortsteils Schéneberg befindet sich
etwa der Wittenbergplatz mit dem weltberithm-
ten Kaufhaus KaDeWe. Die Straf’en rund um
den nahegelegenen Nollendorfplatz sind fir das
queere (Nacht-)Leben bekannt. In diesen beiden
Quartieren, integrale und prdagende Bestandteile
der City West, entfalten sich auf engem Raum die
Facetten der Metropole. Enorme Weiten tun sich
hingegen im noérdlichen Bereich des Ortsteils
Tempelhof auf.

Direkt an Kreuzberg und Neukélln angren-
zend erstreckt sich in zentraler Lage auf einer
Fldache von 55 Hektar das Tempelhofer Feld. Wer
hier spazieren geht, bekommt schnell das Ge-
fithl, sich weit auRerhalb der Stadt zu befinden.

74

Ein Volksentscheid ergab im Jahr 2014, dass
diese Fldache nicht bebaut werden soll. Seitdem
kursieren zwar immer wieder neue Ideen, wie
zumindest am Rand des Areals unter anderem
Wohnraum in groRem Umfang geschaffen wer-
den konnte. Doch eine Realisierung wird auf sich
warten lassen. Potenziale fiir Wohnungsbau fin-
den sich noch in anderen Bereichen des Bezirks,
wo bereits zur Tat geschritten wird.

Mit der ,,Neuen Mitte Tempelhof* nimmt bis
2035 ein kiinftiges Stadtquartier Form an. Rund
um das alte Rathaus Tempelhof entstehen 500
Wohneinheiten, ein Kultur- und Bildungshaus,
eine Rathauserweiterung, ein neues Stadtbad,
eine neue Polizeistation sowie diverse soziale
Einrichtungen. Ebenfalls im Ortsteil Tempelhof
soll noch ein weiteres Viertel gebaut werden. Ge-
plant sind auf der Flache des ehemaligen Giiter-
bahnhofs Mariendorf, direkt an der Grenze zum

16.549

Plétze in Kinder-
tageseinrichtungen

2.011

Fahrraddiebstdhle
in 2022

45
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Bayerischer Platz

Der Bayerische Platz bildet den Mittelpunkt des
gleichnamigen Viertels. Dieses fiir wohlhabende
Biirger wie Rechtsanwilte, Beamte oder Arzte
zwischen 1900 und 1914 mit eleganten Mehrfa-
milienhdusern im stiddeutschen Renaissancestil
erschaffene Viertel wurde aufgrund des hohen
Anteils jiidischer Bewohner auch ,,Jidische
Schweiz" genannt. Bis heute hat dieser charman-
te Kiez nichts von seiner Beliebtheit verloren.

®

Ceciliengdrten

Die unter Denkmalschutz stehende Wohn-
siedlung wurde in den 1920er-Jahren u. a.

im Jugendstil mit sehr schénen Ornamenten,
Staffelungen, verspielten Fassaden und mit zum

Traumen einladenden Spitzdachern errichtet.
Das besondere Highlight in diesem schénen
Viertel ist die wunderschdn ausgestaltete Gar-
tenanlage mit dem auffallenden Atelierturm und
den teilweise imposanten Innenhofgarten.

Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank © Kartographie: Nexiga, 2006-2014 Tom Tom

Berlin 2023

Hundsteinweg

In dieser lebens- und liebenswerten Umgebung
am Hundsteinweg fiihlen sich besonders Fami-
lienin den vielen schénen Ein- und Mehrfamili-
enhdusern sehr wohl. Umgeben vom Heidefried-
hof sowie Christuskirchhof und in der N&he des
Naturdenkmals am GroRBen Karpfenpfuhl finden
Naturliebhaber den idealen Riickzugsort vom
Stress des Alltags, um bei einem entspannten
Spaziergang die Seele baumeln zu lassen.

75



Tempelhof-Schoneberg Bezirke

Mieten und Wohnkosten

Der Bezirk in der kleinrdumigen Analyse

PLZ Anzahl Kaltmiete Kaltmiete Kaltmiete Wohnungs- Wohnkosten Kaufkraft
der Miet- alle Markt- unteres Markt- oberes Markt- groBRe? kalt? je Haushalt @
angebote segmente? segment? segment? in m2 in €/Monat in €/Monat

in €/m2/Monat in €/m2/Monat in €/m2/Monat

10777 100 15,55 (28) 7,58 (46) 26,67 (26) 67,3 (48) 1.046 (28) 3.809 (55)

10779 39 13,50 (57) 6,17 (125) 25,29 (45) 70,0 (30) 945 (40) 3.559 (87)

10781 60 13,72 (55) 6,06 (131) 28,75 (2) 63,7 (91) 874 (60) 3.295 (123)

10783 89 7,67 (167) 6,14 (127) 25,28 (46) 56,0 (169) 430 (175) 3.055 (161)

10823 34 12,97 (71) 7,86 (34) 19,45 (127) 66,5 (57) 862 (67) 3.139 (151)

10825 59 11,91 (97) 5,63 (158) 25,88 (38) 73,0 (19) 869 (61) 3.272  (125)

10827 101 13,45 (61) 6,84 (83) 24,83 (54) 63,3 (97) 852 (71) 3.302 (122)

10829 88 14,58 (37) 7,50 (50) 28,08 (5) 60,5 (130) 882 (57) 3.028 (165)

12099 104 12,00 (92) 7,18 (62) 18,67 (136) 70,0 (30) 840 (77) 3.002 (166)

12101 43 12,40 (81) 6,67 (87) 20,83 (101) 60,0 (134) 744 (98) 3.275 (124)

12103 114 11,67 (103) 6,58 (92) 19,81 (124) 65,2 (68) 761 (95) 3.266 (126)

12105 190 9,70 (148) 5,85 (142) 17,86 (147) 62,3 (105) 604 (142) 3313 (121)

12107 100 10,01 (136) 6,67 (87) 21,54 (90) 69,9 (37) 700 (112) 3.771 (59)

12109 88 10,17 (132) 6,46 (107) 17,64 (149) 58,1 (157) 591 (146) 3.328 (118)

12157 106 12,12 (90) 6,80 (85) 20,60 (110) 57,3 (163) 695 (114) 3.259 (127)

12159 65 14,00 (48) 8,00 (27) 25,03 (49) 62,0 (109) 868 (62) 3.580 (83)

12161 96 13,09 (68) 8,41 (21) 22,32 (74) 61,0 (121) 798 (88) 3.663 (67)

12277 93 12,23 (87) 6,11 (129) 24,47  (59) 63,0 (98) 770 (92) 3.953  (44)

12279 116 7,19 (174) 5,57 (160) 15,26 (166) 62,7 (101) 451 (168) 3.645 (75)

12305 96 9,98 (140) 5,71 (150) 21,08 (97) 65,0 (69) 648 (131) 4.166 (29)

12307 51 10,40 (128) 6,17 (125) 16,28 (160) 71,0 (25) 738 (100) 4.459 (17)

12309 106 8,08 (162) 5,80 (145) 14,24 (172) 66,2 (58) 535 (156) 3.703 (65)

Bezirk 1.938 11,38 6,15 23,00 63,6 723 3.496

Berlin 26.436 11,50 5,96 23,91 62,9 723 3.508

1) Median () Rang unter den 186 PLZ-Gebieten mit Mietdaten Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research GmbH; Bearbeitung: CBRE

»Zwei ehemalige Giiterbahnhdfe werden zu neuen
Wohnquartieren umgewandelt. Auch Sanierung und
Neubau von Schulen steht im Bezirk auf der Agenda.’
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Wohnmarktreport
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gleichnamigen Ortsteil gelegen, unter anderem
800 neue Wohnungen sowie Gewerbeflachen
und griine Freirdume. Umwandlung im gleichen
Sinne findet auf dem ehemaligen Giiterbahnhof
Wilmersdorf statt. An diesem Standort im Ortsteil
Friedenau wird ebenfalls ein Quartier entwickelt,
mit rund 1.400 Wohnungen und ergdanzenden
Nutzungen.

Berlin 2023

Im Zusammenhang mit dem Wohnungsneu-
bau und dem Bevélkerungszuwachs bereitet der
Bezirk derzeit acht InvestitionsmaRnahmen im
schulischen Bereich vor. Zwei andere befinden
sich in der Umsetzung. Zehn weitere Schulstand-
orte sollen mit Unterstiitzung des Senats saniert
beziehungsweise neu gebaut werden. m

»Im schon ldndlich geprdgten Ortsteil
Lichtenrade, einem alten Angerdorf am
Stadtrand, entstehen rund um eine alte

Madlzerei in vier Neubauten 202 Wohnungen.'

Der Bezirk im Berliner Vergleich

Wo steht der Bezirk im stadtischen Gefiige?

3.496

€/Monat Kaufkraft
je Haushalt 2022

Durchschnittliche Kaufkraft im
Vergleich zum Hochstwert der Bezirke
(Stegl.-Zehlend.: 4.101 €/Monat)

Neubau im Bezirk

Zwei aktuelle Projektentwicklungen im Detail

Bornhagenweg 43

Entwickler: degewo AG
Ortsteil: Lichtenrade
StraBe: Bornhagenweg 43
Wohneinheiten: 158
Nutzungsart: Miete
Mietpreis €/m2: ab 6,50

© Hemprich Tophof Gesellschaft von
Architekten

n

4,3

% Baufertigstellungen
2011-2021

Anteil fertiggestellter
Wohnungen in neuen Wohngebduden
an allen Fertigstellungen in Berlin

11,38

€/m? Angebotsmiete
2022

Angebotsmiete (Median)
im Vergleich zum Hochstwert
der Bezirke (Mitte: 15,19 €/m?)

Am Miihlenberg

Entwickler: Gewobag
Ortsteil: Schéneberg
StraBe: Meraner StraBBe/
Am Mihlenberg
Wohneinheiten: 120
Nutzungsart: Miete
Mietpreis €/m2: ab 6,60

© BRH Generalplaner
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Treptow-Koépenick

Der Bezirk hat zwei Gesichter: einerseits urbane Dichte und Indust-
rieareale, andererseits groRe Wasser- und Waldflachen. Die Poten-
ziale fir Neubau liegen in Umnutzung und Nachverdichtung.

Mit 18,9 Prozent der Berliner Stadtflache ist
Treptow-Kopenick der flichengréfite unter den
zwolf Bezirken. Fast 35 Prozent sind mit Wasser
bedeckt. Neben den Fliissen Spree und Dahme,
die dort flieRen, befindet sich mit dem Miiggel-
see auch das groRte Gewdsser im Stidosten der
Hauptstadt. Hinzu kommen 41 Prozent der Ber-
liner Waldfldche. Urbaner anmutende Facetten
zeigen sich in den zentral gelegenen Ortseilen
wie Alt-Treptow, das an Neukdlln und Kreuzberg
grenzt und dhnlich dicht bebaut ist. Entlang der
Spree, beispielsweise in Niederschéneweide, be-
finden sich grof’e Industrieflichen, von denen
schon viele umgenutzt wurden und weitere ei-
nem Wandel entgegensehen. Wie im nordlich am
anderen Spreeufer angrenzenden Bezirk Lichten-
berg sieht das Konzept ,Spreekiiste“ eine umfas-
sende ErschlieBung auch in Treptow-Kdépenick
vor.
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Im Bezirk sind betrachtliche Potenziale fur
Wohnungsneubau erfasst worden, die mittel- bis
langfristig realisiert werden kénnten und fur
bis zu 10.000 Wohneinheiten Platz bieten. Das
groflte Vorhaben ist das 2020 beschlossene Ent-
wicklungsgebiet ,Ehemaliger Giiterbahnhof
Kopenick” mit geplanten 1.800 Wohnungen. Zu-
satzlich eroffnen Industriebrachen langfristige
Potenziale an ehemaligen Standorten wie dem
Funkwerk Kopenick, dem Kabelwerk an der
Friedrichshagener Strale und dem Kiihlanla-
genkombinat in Johannisthal. Auch Nachver-
dichtung ist ein zentrales Thema: Landeseigene
Wohnungsbaugesellschaften projektieren Neu-
bauten hierfiirin Siedlungen aus der Nachkriegs-
zeit, wo Freiflachen bisher nicht genutzt werden,
etwa in Képenick an der Salvador-Allende-Strafie
und auf dem Kietzer Feld sowie an der Johanna-
Tesch-StrafRe in Niederschoneweide.

13.976

Platze in Kinder-
tageseinrichtungen

1.573

Fahrraddiebstdhle

2.047

Wasserflache in ha



Wohnmarktreport

Kaltmiete fiir Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern
in €/m?/Monat

. 15,00 und mehr
@ 14.00bis 14,99
@ 13.00bis 13,99
@ 12.00bis 12,99
@ 11,00bis 11,99
(@ 10,00 bis 10,99
9,00 bis 9,99
bis 8,99
. Fallzahl zu gering

®
Johannisthal West

Der westliche Teil von Johannisthal zeichnet sich
durch seine schonen, zumeist freistehenden Ein-
familienhduschen aus. Dieses Viertel ist beson-
ders bei Menschen sehr geschétzt, die die Ruhe
und Natur lieben. Direkt vor der Tir liegt die 110
Hektar groRe Kénigsheide. Dieses wunderbare
und wichtige Erholungsgebiet ist besonders bei
Familien ein beliebter Ort zum Spazierengehen
und um die Natur zu erkunden.

,,_/'/7

©)
Kolner Viertel
Eigentlich auch als Neubaugebiet geplant, ist

es den Bewohnern des Kdlner Viertels und des
Arztinnenviertels mittels lautstarker Proteste
gelungen, dass das von Einfamilienhdusern
geprdagte Quartier weitestgehend so bleibt, wie
es ist. Mit der Wende 1989 entsprach dann die
Plattenbauweise auch nicht mehr den neuen
Baubestimmungen, und viele zum Teil bereits be-
gonnene Rohbauten wurden wieder abgerissen.

Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank © Kartographie: Nexiga, 2006-2014 Tom Tom

—
. v

Berlin 2023

g !
hy ‘ -4

Bohnsdorf

Neben dem denkmalgeschiitzten historischen
Dorfkern von Bohnsdorf mit seinen Gutshéfen
stehen hier in erster Linie sehr schéne Einfami-
lien- und Reihenhduser. Die von Bruno Taut 1913
gebaute Gartenstadt Falkenberg ist die dlteste
der sechs in Berlin stehenden UNESCO-Weltkul-
turerbe-Siedlungen. Aufgrund der hier vorherr-
schenden bunten Farben wird sie auch liebevoll
Tuschkastensiedlung genannt.
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Treptow-Kdpenick Bezirke

Mieten und Wohnkosten

Der Bezirk in der kleinrdumigen Analyse

PLZ Anzahl Kaltmiete Kaltmiete Kaltmiete Wohnungs- Wohnkosten Kaufkraft
der Miet- alle Markt- unteres Markt- oberes Markt- groBRe? kalt? je Haushalt @
angebote segmente? segment? segment? in m2 in €/Monat in €/Monat

in €/m2/Monat in €/m2/Monat in €/m2/Monat

12435 77 14,42 (41) 6,44 (110) 26,93 (24) 60,0 (134) 865 (65) 3.195 (140)

12437 105 10,99 (120) 7,66 (39) 20,25 (113) 60,8 (124) 668 (125) 3.047 (163)

12439 179 14,06 (47) 7,43 (52) 21,00 (99) 63,8 (90) 897 (52) 3.449 97)

12459 310 9,79 (144) 6,46 (107) 18,00 (142) 57,5 (161) 563 (152) 3.133  (152)

12487 133 12,50 (78) 7,95 (31) 18,75 (134) 65,4 (65) 817 (83) 3.407 (107)

12489 261 11,00 (117) 6,50 (94) 17,47 (150) 67,0 (51) 737 (101) 3.595 (82)

12524 146 9,78 (145) 6,50 (94) 17,33 (151) 68,1 (42) 666 (126) 4.426 (18)

12526 99 11,54 (107) 6,50 (94) 19,40 (128) 66,6 (56) 768 (93) 4.425 (19)

12527 155 14,16 (44) 8,90 (10) 23,80 (65) 76,0 (12) 1.076 (23) 4.493 (16)

12555 487 13,49 (59) 6,47 (105) 21,43 (92) 59,0 (150) 796 (89) 3.500 (91)

12557 240 10,21 (131) 5,40 (170) 16,60 (159) 66,0 (61) 674 (124) 3.755 (61)

12559 129 9,27 (152) 5,57 (160) 14,01 (173) 63,5 (94) 588 (147) 3.950 (45)

12587 144 11,00 (117) 6,65 (89) 19,06 (131) 65,5 (64) 720 (106) 3.735 (62)

12589 87 13,36 (63) 9,42 (7) 18,00 (142) 84,3 (4) 1.126 (18) 4.583 (14)

Bezirk 2.552 11,56 6,43 20,00 63,7 736 3.670

Berlin 26.436 11,50 5,96 23,91 62,9 723 3.508

1) Median () Rang unter den 186 PLZ-Gebieten mit Mietdaten Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research GmbH; Bearbeitung: CBRE

»An der Képenicker WendenschloRstraBe entstehen
derzeitin mehreren Projekten mehr als 1.500 neue
Wohneinheiten in Wasserlage. Noch mehr werden es
voraussichtlich im neuen Quartier auf dem Geldnde
eines ehemaligen Giiterbahnhofs.*
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Vom Senat wird fiir Treptow-Képenick neben
Pankow der groRte prozentuale Bevilkerungszu-
wachs im Vergleich der Berliner Bezirke bis 2040
erwartet: ein Plus von rund neun Prozent, was im
Stidosten einem Zuwachs von rund 25.300 Per-
sonen entsprache. Mit der Verortung und Schaf-
fung von Wohnraum riickt im Bezirk damit der
parallele Ausbau der notwendigen sozialen Inf-

Berlin 2023

rastruktur in den Fokus. Dazu zdhlen die Sanie-
rung und der Neubau von Schulen, die Inbetrieb-
nahme eines Kiezklubs im Allende-Viertel und
Verkehrsprojekte. So weist der Bezirk mit 140 die
meisten Briicken in der Stadt auf, von denen eini-
ge ertiichtigt werden miissen, auch Neubau steht
auf dem Programm. m

»Die Anbindung an die Nachbarbezirke
Lichtenberg und Neukélln wird via Tram
ausgebaut. Am S-Bahnhof Képenick steht der
Bau eines neuen Regionalbahnhofs an.*

Der Bezirk im Berliner Vergleich

Wo steht der Bezirk im stadtischen Gefiige?

\

14,8

% Baufertigstellungen
2011-2021

3.670

€/Monat Kaufkraft
je Haushalt 2022

Durchschnittliche Kaufkraft im
Vergleich zum Hochstwert der Bezirke
(Stegl.-Zehlend.: 4.101 €/Monat)

Neubau im Bezirk

Zwei aktuelle Projektentwicklungen im Detail

Anne-Frank-StraBe

Entwickler: HOWOGE

Ortsteil: Altglienicke

StraBe: Anne-Frank-StraBBe 2-26,
Mohnweg 7-23

Wohneinheiten: 583
Nutzungsart: Miete

Mietpreis €/m2: ab 6,70

© ZOOMARCHITEKTEN GmbH

Anteil fertiggestellter
Wohnungen in neuen Wohngeb&uden
an allen Fertigstellungen in Berlin

11,56

€/m? Angebotsmiete
2022

Angebotsmiete (Median)
im Vergleich zum Hochstwert
der Bezirke (Mitte: 15,19 €/m?)

Fuirstenwalder Allee 324/
326

Entwickler: degewo AG

Ortsteil: Hessenwinkel

StraRe: Fiirstenwalder Allee 324/
326

Wohneinheiten: 386
Nutzungsart: Miete

Mietpreis €/m2: ab 6,50

© ioo Architekten
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Teil

Umland

Die Hauptstadt platzt aus allen Nahten — welche Auswirkungen
hat dies auf den Wohnimmobilienmarkte im Berliner Umland?



Einfihrung Umland

Anhaltend groRRe Nach-
frage und flachen-
deckende Dynamik

Die hdchsten Preise fiir Ein- und Zweifamilienhduser werden in
Potsdam und in der direkten Nachbarschaft aufgerufen —aulRerdem in
Orten, die eng mit Berlin verbunden sind. Auch jenseits dieser Hotspots
sind Preissteigerungen im zweistelligen Bereich keine Einzelfdlle.

Die Bevolkerungszahl des Landes Brandenburg
ist 2021 das achte Jahr in Folge gestiegen, teil-
te das Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg im
Sommer 2022 mit. Der demografische Aufwdrts-
trend ist Wanderungsgewinnen zu verdanken,
die das Geburtendefizit in den Landkreisen mehr
als kompensieren. Motor dieses Wachstums ist
zu einem betrdachtlichen Teil Berlin: Die neue Be-
volkerung kommt einerseits aus der Hauptstadt,
wo die Preise steigen und Wohnraum knapp ist.
Im direkten Umland der Metropole suchen vor
allem Familien ein neues Zuhause. Die zweite
grolRe Gruppe der neuen Brandenburger kommt
aus dem Ausland. Meist zieht es diese Zuwande-
rer ebenfalls in den engeren Verflechtungsraum
der Metropole, weil der Fokus ihres Interesses auf
Berlin liegt.

Zuzug aus Berlin und aus dem Ausland
So gewinnen nach wie vor tendenziell die an
Berlin grenzenden Landkreise und Potsdam an
Bevolkerung, wahrend die Zahl in den peripheren
Verwaltungsbezirken zuriickgeht. Den mit Ab-
stand grofRten Wanderungsgewinn wies laut Amt
fur Statistik Berlin-Brandenburg der Landkreis
Dahme-Spreewald auf, der gleichzeitig das grofR-
te Bevolkerungswachstum verzeichnen konnte.
Dazu trdgt der dortige GroRflughafen BER bei. Am
Airport und bei Unternehmen in direkter Nach-
barschaft sind viele Arbeitspldtze entstanden.
Den Zuzug ins Berliner Umland samt anhal-
tend grofRer Nachfrage hat die Corona-Pandemie
aufgrund damit einhergehender Lockdowns
zwischenzeitlich zwar kurz gebremst. Daraus re-
sultiert jedoch auch, dass das Homeoffice lang-
fristig eine deutlich grofRere Rolle in der Arbeits-
welt zu spielen scheint. Damit wird mit Blick auf
den heimischen Arbeitsplatz tendenziell mehr
Wohnraumfldche in den Haushalten gefragt sein.
Gleichzeitig nehmen Arbeitnehmer einen lange-
ren Weg zu ihrer Dienststelle in Kauf, wenn die-
sernicht mehrtdglich zuriickgelegt werden muss.
Vor diesem Hintergrund steigen die Angebots-
kaufpreise im engeren Verflechtungsraum der
Hauptstadt dynamisch. Die flichendeckenden
Steigerungen spiegeln auch die Preiskategorien

84

des Wohnmarktreports wider. Im vergangenen
Jahr bezog sich die teuerste der fiinf Kategorien
fir Angebotskaufpreise fur Ein- und Zweifami-
lienhduser auf 4.300 Euro pro Quadratmeter oder
mehr. In diesem Jahr ist die Kategorie mit 4.300
bis 4.599 Euro lediglich die dritthéchste.

Ergdnzungsgebiete zur Kernstadt besonders
teuer
Die im aktuellen Wohnmarktreport héchsten
Kaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhduser -
4.900 Euro pro Quadratmeter oder mehr-werden
vor allem stidwestlich von Berlin aufgerufen. Dort
findet sich zum einen die prosperierende Lan-
deshauptstadt Potsdam. Westlich davon liegen
Kleinmachnow und Teltow, die beide so eng ans
benachbarte Berlin angebunden sind, dass sie
als Ergénzungsgebiet zur Kernstadt eingeordnet
werden. An alle drei grenzt Stahnsdorf, das so-
wohl zum engeren Pendlerverflechtungsraum
Berlins als auch Potsdams z&hlt. Auch Falkensee,
Glienicke/Nordbahn und Zeuthen, westlich, nérd-
lich und stid6stlich an Berlin grenzend, sind dem
Erganzungsgebiet der Kernstadt zuzuordnen. Die
Angebotspreise steigen dort nach wie vor, in Fal-
kensee etwa von 2021 auf 2022 um 8,1 Prozent.
Der stdarkste Anstieg von 2021 auf 2022 ist
mit 27,9 Prozent in Werneuchen zu verzeichnen,
wo im Schnitt aber auch jetzt nur 3.948 Euro pro
Quadratmeter aufgerufen werden (Kategorie 1).
Anders sieht es in Hoppegarten und GroRbeeren
aus, dort sind die Preise von 2021 auf 2022 um
23,0 beziehungsweise 22,3 Prozent gestiegen. In
diesen Orten belaufen sich die durchschnittli-
chen Angebotskaufpreise auf 4.763 beziehungs-
weise 4.697 Euro. Diese GréRenordnung ent-
spricht bereits der zweitteuersten Kategorie. Ein
Ende der Dynamik ist nicht absehbar. m

Umland

)

M
+8,9

Einwohnerent-
wicklung im Umland
seit2011in %

[
7.620

Fertiggestellte
Wohnungenim
Umland 2021

—

12

Umlandgemeinden
mit Pendleriiber-
schuss



Wohnmarktreport

Iz

Bernau bei Berlin (Landkreis Barnim)

#

Berlin 2023

Angebotskaufpreis EZFH

(Median) in €/m2

. 4.900 und mehr

@ 4600 bis 4.899

@ 4300 bis 4.599
4.000 bis 4.299
bis 3.999

Fallzahl zu gering

-

Hoppegarten (Landkreis Markisch-Oderland)

+5.430 (rRang 2)

Einwohnerentwicklung

2.762 (Rang 2)

Baufertigstellungen

2011-2021" 2012-20212
23.731 (Rang 44) -6.389 (Rang 54)
Kaufkraft 2022 Pendlersaldo

je Einwohnerin € 2022

Erkner (Landkreis Oder-Spree)

194,4 (Rang 17)

Angebotskaufpreisentwicklung
EZFH 2012-2022%in %

901 (Rang 20)

Baufertigstellungen
2012-20212

28.754 (Rang 10)
Kaufkraft 2022
je Einwohnerin €

+1.514 (rang 23)

Einwohnerentwicklung
2011-2021Y

Kleinmachnow (Landkreis Potsdam-Mittelmark)

402 (Rang 44)

Baufertigstellungen

+227 (Rang 52)

Einwohnerentwicklung

2012-2021? 2011-2021"Y
92,5 (Rang 3) 23.671 (Rang 45)
Mietpreisentwicklung Kaufkraft 2022

2012-2022%in % je Einwohnerin €

57,4 (Rang 34)

Mietpreisentwicklung
2012-2022%in %

424 (Rang 42)

Baufertigstellungen
2012-20212

-45 (Rang 55)

Einwohnerentwicklung
2011-2021Y

175,8 (Rang 35)

Angebotskaufpreisentwicklung
EZFH 2012-2022%in %

Rang aus 55 Gemeinden 1) Basis: Fortschreibung 2) neue Wohnungen in Wohngebduden 3) Basis: sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am 30.06.2022
4) Median der Angbote Quellen: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research (Kaufkraft), Bundesagentur fiir Arbeit (Pendlersaldo), Amt fur

Statistik Berlin-Brandenburg; Bearbeitung: CBRE



Barnim Umland

Barnim

In Panketal, direkt hinter der Berliner Stadtgrenze gelegen, tdtigte
die HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft erstmals den Ankauf einer
Projektentwicklung auRerhalb der Hauptstadt — hier entstehen 221
neue Mietwohnungen.

Im Landkreis leben knapp 190.000 Menschen. tiber eine Flache von gut 163 Quadratkilometern.
Mit Giber 40.000 Einwohnern gréRter Ort ist Ber-  Mit Blick auf das demografische Wachstum wer-
nau. Dorthin, am Berliner Autobahnring gelegen,  den im Landkreis bis 2027 fiinf neue Schulen er-
fahrt eine S-Bahn. Wandlitz, mit iiber 23.000 Ein-  richtet und bestehende Standorte erweitert. m
wohnern drittgroRter Ort des Landkreises, grenzt

an Pankow. Seine neun Ortsteile erstrecken sich

Die Umlandgemeinden des Kreises in Zahlen
+11.047 ~19.090 6.744

Einwohnerentwicklung Pendlersaldo Baufertigstellungen
2011-20212 2022» 2012-20219
30.298 +192,1 +68,1
Ahrensfelde — Hochste Kaufkraft im Angebotskaufpreisentwicklung Mietpreisentwicklung
Landkreis 2022 je Einwohnerin € EZFH 2012-20229in % 2012-2022%in %
Mietpreise Geschosswohnungsbau Kaufpreise Ein- und Zweifamilienhduser
Gemeinde Anzahl Kaltmiete Kaltmiete Kaltmiete Anzahlder  Angebots- Angebots- Angebots-
der Miet- alle Markt- unteres oberes Verkaufs- kaufpreis kaufpreis kaufpreis
angebote segmente? Markt- Markt- angebote alle Markt- unteres oberes
in €/m?/ segment? segment? segmente? Markt- Markt-
Monat in €/m2/ in €/m2/ in €/m2 segment? segment?
Monat Monat in €/m? in €/m2
Ahrensfelde 35 11,31 8,52 13,77 180 4.334 2.876 6.190
Bernau bei Berlin 376 10,70 7,50 13,61 199 4.285 2.245 5.938
Panketal 66 11,56 7,60 19,62 195 4.429 2.532 5.926
Wandlitz 99 11,54 7,55 17,48 226 4.209 2.077 6.305
Werneuchen 57 9,29 6,37 12,25 108 3.948 2.174 6.198
Landkreis (Umland)? 633 10,71 7,41 15,38 908 4.303 2.438 6.139
Landkreis (gesamt) 1.587 9,00 5,80 13,54 1.308 3.960 1.863 5.950

1) Median 2) kreisangeho6rige Gemeinden des Berliner Umlands  a) Basis: Fortschreibung b) Basis: sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am 30.06.2022
c) neue Wohnungen in Wohngebduden d) Median der Angbote Quellen: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research (Kaufkraft),
Bundesagentur fir Arbeit (Pendlersaldo), Amt fuir Statistik Berlin-Brandenburg; Bearbeitung: CBRE
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Dahme-Spreewald

Dahme-Spreewald

Mit Abklingen der Pandemie hat der Betrieb des Gro3flughafens BER
wieder Fahrt aufgenommen. Der Landkreis verzeichnete 2021 im
Vergleich zum Vorjahr einen deutlichen Zuwachs an sozialversiche-

rungspflichtig Beschaftigten.

17 Luftfahrtunternehmen haben sich rund um
den Airport angesiedelt. Daneben spielen die Lo-
gistik, Erndhrungswirtschaft und Tourismus eine
wichtige Rolle. Uber 178.000 Menschen leben im
Landkreis, grofte Stadt ist Konigs Wusterhausen
mit Gber 38.000 Einwohnern. Ein rund 56 Hek-

tar grof3es Areal wird dort zu einem gemischten
Quartier samt Wohnungen entwickelt. Die direkt
am Flughafen gelegene Gemeinde Schénefeld
ist mit rund 19.000 Einwohnern die zweitgréfste
Kommune. m

Die Umlandgemeinden des Kreises in Zahlen

+15.785

Einwohnerentwicklung
2011-2021?

29.451

Zeuthen — Hochste Kaufkraft im
Landkreis 2022 je Einwohnerin €

-5.098

Pendlersaldo
2022

+169,2

Mietpreise Geschosswohnungsbau

Angebotskaufpreisentwicklung
EZFH 2012-2022%in %

9.137

Baufertigstellungen
2012-2021°

+87,5

Mietpreisentwicklung
2012-20229in %

Umland

Kaufpreise Ein- und Zweifamilienhduser

Gemeinde Anzahl Kaltmiete Kaltmiete Kaltmiete Anzahlder  Angebots- Angebots- Angebots-
der Miet- alle Markt- unteres oberes Verkaufs- kaufpreis kaufpreis kaufpreis
angebote segmente? Markt- Markt- angebote alle Markt- unteres oberes

in €/m?/ segment? segment? segmente? Markt- Markt-
Monat in €/m?/ in €/m2/ in €/m2 segment? segment?
Monat Monat in €/m2 in €/m2

Bestensee 47 11,02 6,25 14,00 91 4.464 2.400 8.453

Eichwalde 59 10,91 /329, 16,38 59 4313 2.298 6.045

Heidesee 20 n/a n/a nla 78 3.693 2.107 8.292

Konigs Wusterhausen 220 13,49 8,42 18,52 272 4.206 2.208 6.419

Mittenwalde 90 10,66 8,33 15,00 72 3.498 2.119 4.642

Schonefeld 302 12,49 9,00 17,19 92 4.511 2.494 8.766

Schulzendorf 22 n/a n/a n/a 115 4.356 2.664 6.190

Wildau 136 12,27 8,47 15,75 25 n/a n/a n/a

Zeuthen 90 12,42 8,85 18,06 90 4.935 2.852 8.210

Landkreis (Umland)? 986 12,19 8,47 17,68 894 4.236 2.267 6.726

Landkreis (gesamt) 1.252 11,62 5,98 17,19 1.258 3.797 1.435 6.408

1) Median
c) neue Wohnungen in Wohngebauden

2) kreisangehdrige Gemeinden des Berliner Umlands
d) Median der Angbote Quellen: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research (Kaufkraft),

a) Basis: Fortschreibung b) Basis: sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am 30.06.2022

Bundesagentur fiir Arbeit (Pendlersaldo), Amt fuir Statistik Berlin-Brandenburg; Bearbeitung: CBRE
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Havelland

Havelland

Mit rund 45.000 Einwohnern ist Falkensee die grof3te Stadt des
Landkreises. Durch die Ndhe zu Berlin hat sich die Bevdlkerung seit
1990 verdoppelt. Zur Spandauer Altstadt sind es mit dem Pkw rund

zehn Minuten.

Von Falkensee fahren Regionalziige in 15 Minu-
ten zum Berliner Hauptbahnhof und quer durch
die Metropole in rund einer Stunde zum Airport
BER. Den Landkreis verbinden im Zuge der Wirt-
schaftsforderung mit Berlin funf ldanderiiber-
greifend aufgestellte Cluster: Energietechnik,

Gesundheitswirtschaft, IKT, Medien und Krea-
tivwirtschaft,, Optik, Verkehr/Mobilitat/Logistik.
Fiir letzteren Cluster bilden die Havel sowie ein
dichtes Netz von Schienen und StrafRen das infra-
strukturelle Riickgrat — nach Berlin wie iiberre-
gional. m

Die Umlandgemeinden des Kreises in Zahlen

+10.581

Einwohnerentwicklung
2011-20212

27.809

Dallgow-Déberitz — Hochste Kaufkraft
im Landkreis 2022 je Einwohnerin €

-16.476

Pendlersaldo
2022»

+196,2

Mietpreise Geschosswohnungsbau

Angebotskaufpreisentwicklung
EZFH 2012-2022%in %

5.805

Baufertigstellungen
2012-20219

+61,2

Mietpreisentwicklung
2012-20229in %

Umland

Kaufpreise Ein- und Zweifamilienhduser

Gemeinde Anzahl Kaltmiete Kaltmiete Kaltmiete Anzahlder  Angebots- Angebots- Angebots-
der Miet- alle Markt- unteres oberes Verkaufs- kaufpreis kaufpreis kaufpreis
angebote segmente? Markt- Markt- angebote alle Markt- unteres oberes

in €/m?/ segment? segment? segmente? Markt- Markt-
Monat in €/m2/ in €/m2/ in €/m2 segment? segment?
Monat Monat in €/m? in €/m2

Brieselang 23 n/a n/a n/a 104 4.396 2.481 5.494

Dallgow-Déberitz 48 11,24 6,98 16,00 69 4.860 3.336 7.212

Falkensee 238 11,90 8,24 16,67 379 5.131 2.913 7.800

Ketzin/Havel 57 9,05 6,52 14,59 31 3.300 1.273 5.816

Schonwalde-Glien 42 10,90 7,21 16,99 121 4.179 2.574 6.759

Wustermark 160 10,96 7,73 14,00 82 4.264 2.217 6.341

Landkreis (Umland)? 568 11,00 1) 15,65 786 4.712 2.438 7.258

Landkreis (gesamt) 1.197 9,13 5,26 14,42 1.124 4.177 1.500 6.846

1) Median
c) neue Wohnungen in Wohngebauden

2) kreisangehdrige Gemeinden des Berliner Umlands
d) Median der Angbote Quellen: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research (Kaufkraft),

a) Basis: Fortschreibung b) Basis: sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am 30.06.2022

Bundesagentur fir Arbeit (Pendlersaldo), Amt fuir Statistik Berlin-Brandenburg; Bearbeitung: CBRE
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Mérkisch-Oderland

Markisch-Oderland

Nahe der Metropole befordert anhaltender Zuzug den Wohnungs-
bau, etwa in Neuenhagen bei Berlin mit gut 19.000 Einwohnern. Hier
sind in den vergangenen zehn Jahren iiber 900 Ein- und Zweifami-

lienhduser gebaut worden.

Im Landkreis, der sich bis an die polnische Gren-
ze erstreckt, leben rund 198.00 Menschen. Mehr
als die Hélfte der Bevolkerung wohnt im direkten
Einzugsgebiet der Hauptstadt, wohin unter ande-
rem die S-Bahn eine gute Anbindung garantiert.
Grof3te Stadt des Landkreises ist Strausberg mit

mehr als 27.000 Einwohnern. Sie verfiigt zudem
uber einen Regionalbahnhof. Neben kommuna-
lem und privatem Wohnungsbau wird dem de-
mografischen Wachstum dort auch durch den
Neubau eines zweiten Gymnasiums Rechnung
getragen. m

Die Umlandgemeinden des Kreises in Zahlen

+9.194

Einwohnerentwicklung
2011-2021?

28.754

Hoppegarten — Hochste Kaufkraft im
Landkreis 2022 je Einwohnerin €

-12.673

Pendlersaldo
2022

+177,8

Mietpreise Geschosswohnungsbau

Angebotskaufpreisentwicklung
EZFH 2012-2022%in %

5.953

Baufertigstellungen
2012-2021°

+79,7

Mietpreisentwicklung
2012-20229in %

Umland

Kaufpreise Ein- und Zweifamilienhduser

Gemeinde Anzahl Kaltmiete Kaltmiete Kaltmiete Anzahlder  Angebots- Angebots- Angebots-
der Miet- alle Markt- unteres oberes Verkaufs- kaufpreis kaufpreis kaufpreis
angebote segmente? Markt- Markt- angebote alle Markt- unteres oberes

in €/m?/ segment? segment? segmente? Markt- Markt-
Monat in €/m?/ in €/m2/ in €/m2 segment? segment?
Monat Monat in €/m2 in €/m2

Altlandsberg 55 10,00 7,12 15,76 81 4.075 2421 6.194

Fredersdorf-Vogelsdorf 52 11,84 6,10 16,68 133 4.352 2.752 5.843

Hoppegarten 88 11,49 8,49 19,23 136 4.736 2.935 6.732

Neuenhagen bei Berlin 73 11,00 8,18 15,92 152 4.402 2.088 6.453

Petershagen/Eggersdorf 57 12,08 6,93 15,83 150 4.142 2.506 7.166

Rudersdorf bei Berlin 94 9,82 7,02 12,22 96 4.000 1.848 5.871

Strausberg 205 10,47 7,20 14,52 119 3.677 1.750 5.089

Landkreis (Umland)? 624 10,91 7,25 15,80 867 4.189 2.479 6.304

Landkreis (gesamt) 1.035 9,00 5,02 15,05 1.312 3.717 1.278 6.083

1) Median
c) neue Wohnungen in Wohngebauden

2) kreisangehdrige Gemeinden des Berliner Umlands

a) Basis: Fortschreibung b) Basis: sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am 30.06.2022

Bundesagentur fiir Arbeit (Pendlersaldo), Amt fuir Statistik Berlin-Brandenburg; Bearbeitung: CBRE

d) Median der Angbote Quellen: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research (Kaufkraft),
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Oberhavel Umland

Oberhavel

Im Landkreis leben rund 216.000 Menschen. Sein wirtschaftliches
Zentrum an der Grenze zu Berlin profitiert vom sechsspurigen Aus-
bau des dortigen Autobahnrings, der Ende 2022 abgeschlossen
worden ist.

Im Dreieck der Stadte Oranienburg, Hennigsdorf = ner dorthin zur Arbeit kommen, ist nicht zuletzt
und Velten sind tiber 700 Unternehmen ansdssig.  der guten Anbindung zu verdanken. Bis Ende
Von den insgesamt tiber 84.000 Menschen, die 2024 soll die Stammstrecke der Heidekrautbahn
dort leben, arbeiten 10.000 auch in der Region. nach Berlin hinein wieder ausgebaut und in Be-
Der Saldo der Einpendler (21.500) und Auspend- trieb genommen werden. m

ler (22.000) ist fast ausgeglichen. Dass auch Berli-

Die Umlandgemeinden des Kreises in Zahlen
+12.003 -17.357 6.277

Einwohnerentwicklung Pendlersaldo Baufertigstellungen

2011-20212 2022 2012-20219

32.162 +189,5 +68,3

Glienicke/Nordb. — Hochste Kaufkraft Angebotskaufpreisentwicklung Mietpreisentwicklung

im Landkreis 2022 je Einwohnerin € EZFH 2012-20229in % 2012-2022%in %

Mietpreise Geschosswohnungsbau Kaufpreise Ein- und Zweifamilienhduser

Gemeinde Anzahl Kaltmiete Kaltmiete Kaltmiete Anzahlder  Angebots- Angebots- Angebots-

der Miet- alle Markt- unteres oberes Verkaufs- kaufpreis kaufpreis kaufpreis
angebote segmente? Markt- Markt- angebote alle Markt- unteres oberes
in €/m?/ segment? segment? segmente? Markt- Markt-
Monat in €/m2/ in €/m2/ in €/m2 segment? segment?
Monat Monat in €/m? in €/m2

Birkenwerder 48 11,50 8,00 15,00 52 4.724 3.061 7.050

Glienicke/Nordbahn 49 10,81 8,89 16,49 111 5.513 3.382 9.184

Hennigsdorf 151 9,92 7,35 14,86 42 4.419 2.520 7.182

Hohen Neuendorf 171 11,88 9,00 14,91 203 4.829 3.221 6.330

Leegebruch 36 10,58 8,00 14,44 45 3.960 2.445 5.035

Mihlenbecker Land 31 10,00 6,27 19,92 148 4.671 2.605 6.659

Oberkréamer 15 n/a n/a n/a 115 3.615 2.092 5.745

Oranienburg 391 10,93 6,95 14,50 280 4.109 2.025 6.441

Velten 103 10,87 7,30 12,95 45 4.446 2.056 7.529

Landkreis (Umland)? 995 10,85 7,35 14,77 1.041 4.448 2.400 7.075

Landkreis (gesamt) 1.241 10,13 6,00 14,46 1.342 4.110 1.928 6.842

1) Median 2) kreisangeho6rige Gemeinden des Berliner Umlands  a) Basis: Fortschreibung b) Basis: sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am 30.06.2022
c) neue Wohnungen in Wohngebduden d) Median der Angbote Quellen: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research (Kaufkraft),
Bundesagentur fir Arbeit (Pendlersaldo), Amt fuir Statistik Berlin-Brandenburg; Bearbeitung: CBRE
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Oder-Spree

Oder-Spree

Mit Schéneiche bei Berlin (rund 13.000 Einwohner) und Erkner (etwa
12.000 Einwohner) liegen die dritt- und die viertgroRte Kommune
des Landkreises innerhalb des Autobahnrings der Hauptstadt.

Erkner ist via Regional- und S-Bahn von Berlin
aus gut erreichbar. Eine 5,6 Kilometer lange Stra-
Renbahnstrecke verbindet Schéneiche mit dem
S-Bahnhof Friedrichshagen in Treptow-Képenick.
In der Ndhe, auf der anderen Seite des Autobahn-
rings, liegt Griinheide. Der Ort mit rund 9.000
Einwohnern macht durch die Tesla Gigafactory
Schlagzeilen. Die Ansiedlung soll der Region

wirtschaftlichen Schub geben und wird perspek-
tivisch auch Auswirkungen auf die Wohnungs-
nachfrage im Umkreis haben. m

Die Umlandgemeinden des Kreises in Zahlen
+2.995

Einwohnerentwicklung
2011-2021?

28.544

Schoneiche — Hochste Kaufkraft im
Landkreis 2022 je Einwohnerin €

-2.721

Pendlersaldo
2022

+195,2

Angebotskaufpreisentwicklung
EZFH 2012-2022%in %

2.269

Baufertigstellungen
2012-2021°

+63,8

Mietpreisentwicklung
2012-20229in %

Mietpreise Geschosswohnungsbau

Umland

&

Kaufpreise Ein- und Zweifamilienhduser

Gemeinde Anzahl Kaltmiete Kaltmiete Kaltmiete Anzahlder  Angebots- Angebots- Angebots-
der Miet- alle Markt- unteres oberes Verkaufs- kaufpreis kaufpreis kaufpreis
angebote segmente? Markt- Markt- angebote alle Markt- unteres oberes

in €/m?/ segment? segment? segmente? Markt- Markt-
Monat in €/m?/ in €/m2/ in €/m2 segment? segment?
Monat Monat in €/m2 in €/m2

Erkner 59 12,51 7,51 18,13 70 4.277 2.745 8.209

Griinheide (Mark) 56 10,68 7,14 16,04 83 3.878 2.338 6.190

Schéneiche bei Berlin 77 10,91 8,13 15,48 116 4.849 2.926 7.658

Amt Spreenhagen 28 n/a n/a n/a 48 3.475 1.941 4.814

Woltersdorf 40 11,94 8,57 18,39 74 4.300 2.687 6.881

Landkreis (Umland)? 260 11,43 7,81 17,04 391 4.231 2.410 6.881

Landkreis (gesamt) 1.341 8,39 5,49 14,35 915 3.350 1.445 6.392

1) Median

c) neue Wohnungen in Wohngebauden

2) kreisangehdrige Gemeinden des Berliner Umlands

a) Basis: Fortschreibung b) Basis: sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am 30.06.2022
d) Median der Angbote Quellen: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research (Kaufkraft),
Bundesagentur fiir Arbeit (Pendlersaldo), Amt fuir Statistik Berlin-Brandenburg; Bearbeitung: CBRE
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Potsdam

Potsdam

Nicht zuletzt ihre Starke als Wissenschaftsstandort beschert der bran-
denburgischen Landeshauptstadt demografisch ein dynamisches
Wachstum. Ehrgeizige Ziele fiir den Wohnungsneubau sind gesteckt.

Die Hauptstadt des Landes Brandenburgs ist poli-
tisch, wirtschaftlich, kulturell und demografisch
neben Berlin der zweite Hotspot in der Metropol-
region. Eine Reihe von Hochschulen und weite-
ren wissenschaftlichen Einrichtungen ziehen
qualifizierte Fachkréfte an. Potsdam ist das Ziel
einer betrdchtlichen Zahl von Pendlern aus dem
Umland. Die Stadt wachst dynamisch. 2003, nach
den letzten Eingemeindungen, hatte sie 143.811
Einwohnerinnen und Einwohner. Aktuell sind
es Uiber 180.000, bis 2035 soll Potsdam laut Pro-
gnosen auf mehr als 210.000 anwachsen. Damit
ist sie bundesweit die Stadt mit dem starksten Be-
v6lkerungswachstum.

Angesichts dieser demografischen Dynamik
steht Wohnungsbau im Fokus der Kommune.
Die Stadtverwaltung bezeichnet den Wohnungs-
markt als ,stark angespannt“. Wichtiger Motor,
um hier Abhilfe zu schaffen, ist ProPotsdam, ein
stadteigener Unternehmensverbund, der rund

20 Prozent des Bestands in Potsdam halt. Er hat
Anfang 2023 das Ziel formuliert, 2.500 Wohnun-
gen bis zum Jahr 2027 zu bauen. Ein Programm,
das bezahlbaren Wohnraum fiir geringer Ver-
dienende schaffen soll, sieht vor, ab 2023 an acht
Standorten rund 450 Wohnungen in Modulbau-
weise zu errichten.

Das tiberregionale Image pragen die preufi-
schen Schlésser, die historische Innenstadt und
ein Villenviertel. Daneben haben die Stadtviertel
Potsdams noch viele weitere Facetten. Die Bran-
denburger Vorstadt ist gepragt von herrschaft-
lichen Altbauten. Mehrfamilienhduser aller
Epochen sowie Kleingdrten findet man in der Tel-
tower Vorstadt. Zu den vielfdltigsten Stadtteilen
zdhlt der griin gepragte Schlaatz, wo viele unter-
schiedliche Nationalitditen und insbesondere
junge Menschen und Familien leben. Die Mieten
in der Siedlung aus den Achtzigerjahren sind ver-
gleichsweise giinstig. m

,Der Potsdamer Norden hat von der
Bundesgartenschau 2001 profitiert.
Heute leben dort rund 18.300 Personen.”

Mietpreise Geschosswohnungsbau

Umland

PLZ Anzahl der Kaltmiete Kaltmiete Kaltmiete durchschnittliche
Mietangebote alle Marktsegmente? unteres Marktsegment?  oberes Marktsegment? Wohnflache

in €/m2/Monat in €/m2/Monat in €/m2/Monat in m2

14467 210 12,94 8,24 23,45 78,2
14469 341 12,50 9,00 19,59 80,1
14471 91 12,00 7,41 15,77 66,3
14473 125 14,49 8,94 17,50 67,9
14476 127 9,87 7,53 16,00 65,2
14478 123 11,04 6,12 14,57 59,8
14480 274 9,74 7,90 12,63 64,0
14482 216 13,00 8,92 18,32 73,9
Potsdam 1.507 11,92 7,66 18,65 71,3

1) Median Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank
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Wohnmarktreport

Die Stadt in Zahlen
+24.252

Einwohnerentwicklung
2011-2021?

25.313

Kaufkraft 2022 je Einwohnerin €

+13.552

Pendlersaldo
20222

+152,6

Angebotskaufpreisentwicklung

ETW2012-2022%in %

12.831

Baugenehmigungen
2012-2021°9

12.274

Baufertigstellungen
2012-2021°

Die Stadt im Vergleich zu Berlin

51

%
Arbeitslosenquote®
2022

Arbeitslosenquote
im Vergleich zu Berlin
(8,8 %)

Kaufpreise Eigentumswohnungen

46

% Entwicklung
Angebotsmiete
2012-2022

Entwicklung Angebotsmiete
(Median) 2012-2022
im Vergleich zu Berlin (53 %)

973

Bevolkerungsdichte”
Einwohner/km?
2021

Bevolkerungsdichte
im Vergleich zu Berlin
(4.127 Einwohner/km?2)

Berlin 2023

PLZ Anzahl der Angebotskaufpreis Angebotskaufpreis Angebotskaufpreis durchschnittliche
Verkaufsangebote alle Marktsegmente? unteres Marktsegment?  oberes Marktsegment? Wohnflache

in €/m? in €/m? in €/m2 in m2

14467 160 7.518 3.657 11.037 105,4
14469 348 6.291 3.651 8.744 85,6
14471 140 7.441 4.093 9.988 94,7
14473 80 7.352 4.098 8.733 91,3
14476 78 3.744 2.302 9.118 76,4
14478 38 3.811 2.949 7.452 69,1
14480 52 4.025 2.561 5.585 65,4
14482 142 5.055 3.500 6.995 75,4
Potsdam 1.038 5.936 3.083 9.516 86,6

a) Basis: Fortschreibung b) Basis: sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am 30.06.2022
e) Jahresdurchschnitt, alle zivilien Erwerbspersonen f) Stand: 31.12.2021

c) neue Wohnungen in Wohngebduden d) Median der Angbote

Quellen: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research (Kaufkraft),
Bundesagentur fiir Arbeit (Pendlersaldo; Arbeitslosenquote), Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; Bearbeitung: CBRE

93



Potsdam-Mittelmark Umland

Potsdam-Mittelmark

Kleine und mittelstandische Unternehmen prdagen die Wirtschaft
des Landkreises, es gibt nur wenige Industriebetriebe. Dynamisch
zeigt sich der Nordosten direkt an der Grenze zu Berlin und am
Autobahnring.

Grof3e Teile des Landkreises liegen von der Bun-  Kleinmachnow (gut 20.000 Einwohner) und
deshauptstadt aus betrachtet hinter Potsdam. Stahnsdorf (rund 16.000 Einwohner) sind neben
Weiter havelabwarts folgt Werder. Die mit knapp ~ Werder die gréf3ten Orte. Sie grenzen direkt an
27.000 Einwohnern zweitgréf3te Stadt von Pots-  Berlin-Zehlendorf. m

dam-Mittelmark ist mit der Bahn gut an Berlin

angebunden. Teltow (iiber 27.000 Einwohner),

Die Umlandgemeinden des Kreises in Zahlen
+13.366 -11.931 7.557

Einwohnerentwicklung Pendlersaldo Baufertigstellungen

2011-20212 2022» 2012-20219

37.560 +181,5 +57,1

Kleinmachnow — Hochste Kaufkraft Angebotskaufpreisentwicklung Mietpreisentwicklung

im Landkreis 2022 je Einwohnerin € EZFH 2012-20229in % 2012-2022%in %

Mietpreise Geschosswohnungsbau Kaufpreise Ein- und Zweifamilienhduser

Gemeinde Anzahl Kaltmiete Kaltmiete Kaltmiete Anzahlder  Angebots- Angebots- Angebots-

der Miet- alle Markt- unteres oberes Verkaufs- kaufpreis kaufpreis kaufpreis
angebote segmente? Markt- Markt- angebote alle Markt- unteres oberes
in €/m?/ segment? segment? segmente? Markt- Markt-
Monat in €/m2/ in €/m2/ in €/m2 segment? segment?
Monat Monat in €/m? in €/m2

Beelitz 105 10,00 7,92 14,81 86 3.912 1.417 5.254

Kleinmachnow 35 13,00 9,12 18,75 131 7.304 5.000 10.278

Michendorf 31 10,50 8,00 14,00 137 4.729 2.752 7.333

Nuthetal 49 12,05 8,50 14,96 39 4.640 2.490 7.889

Schwielowsee 43 10,50 8,00 15,96 61 4.839 2.722 6.931

Seddiner See 16 n/a n/a nla 18 n/a n/a n/a

Stahnsdorf 47 12,50 8,97 16,63 132 5.396 3.325 8.250

Teltow 102 12,33 7,11 15,40 101 5.615 4.330 7.667

Werder (Havel) 197 10,87 7,11 16,07 141 4.370 1.923 6.957

Landkreis (Umland)? 625 11,00 7,50 16,07 846 5.042 2.725 8.278

Landkreis (gesamt) 963 9,75 6,22 15,40 1.375 4.141 1.235 7.829

1) Median 2) kreisangeho6rige Gemeinden des Berliner Umlands  a) Basis: Fortschreibung b) Basis: sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am 30.06.2022
c) neue Wohnungen in Wohngebduden d) Median der Angbote Quellen: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research (Kaufkraft),
Bundesagentur fir Arbeit (Pendlersaldo), Amt fuir Statistik Berlin-Brandenburg; Bearbeitung: CBRE
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Teltow-Flaming Umland

Teltow-Flaming

In den vergangenen zehn Jahren, darauf wird hier stolz verwiesen,
zogen etwa 20.000 Menschen neu in den Landkreis — der heute tiber
170.000 Einwohner hat. Dieser Trend basiert auf der wirtschaftlichen
Dynamik.

Im engeren Verflechtungsraum zum noérdlich  werbegebieten des Landkreises haben etwa 800
gelegenen Berlin, direkt am Autobahnring und  Unternehmen mit rund 23.000 Arbeitspldtzen
unweit des Grofdflughafens BER, haben sich  ihre Standorte. Der Norden, wo auch die grof3en
unter anderem Unternehmen aus den Branchen  Orte Blankenfelde-Mahlow und Ludwigsfelde
Luft- und Raumfahrtindustrie, Biotechnologie liegen, soll 2023 besser mit Bussen angebunden
sowie Fahrzeugbau angesiedelt. In den 53 Ge- werden.m

Die Umlandgemeinden des Kreises in Zahlen
+8.592 +4.914 4.118

Einwohnerentwicklung Pendlersaldo Baufertigstellungen
2011-2021? 2022 2012-2021°
28.099 +183,1 +75,3
Rangsdorf — Hochste Kaufkraft im Angebotskaufpreisentwicklung Mietpreisentwicklung
Landkreis 2022 je Einwohnerin € EZFH 2012-20229in % 2012-2022%in %
Mietpreise Geschosswohnungsbau Kaufpreise Ein- und Zweifamilienhduser
Gemeinde Anzahl Kaltmiete Kaltmiete Kaltmiete Anzahlder  Angebots- Angebots- Angebots-
der Miet- alle Markt- unteres oberes Verkaufs- kaufpreis kaufpreis kaufpreis
angebote segmente? Markt- Markt- angebote alle Markt- unteres oberes
in €/m?/ segment? segment? segmente? Markt- Markt-
Monat in €/m?/ in €/m2/ in €/m2 segment? segment?
Monat Monat in €/m2 in €/m2
Blankenfelde-Mahlow 149 12,04 8,18 16,64 308 4.289 2.749 5.913
GrolRbeeren 21 n/a n/a n/a 50 4.697 3.436 5.871
Ludwigsfelde 85 10,78 6,67 14,60 148 4.092 2.389 5.923
Rangsdorf 43 10,99 8,70 14,00 121 4.273 2.850 5.792
Landkreis (Umland)? 298 11,50 7,99 15,00 627 4.286 2.604 5.913
Landkreis (gesamt) 1.062 8,50 5,49 14,00 1.267 3.750 1.415 5.667

1) Median 2) kreisangeho6rige Gemeinden des Berliner Umlands ~ a) Basis: Fortschreibung b) Basis: sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am 30.06.2022
c) neue Wohnungen in Wohngebduden d) Median der Angbote Quellen: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research (Kaufkraft),
Bundesagentur fiir Arbeit (Pendlersaldo), Amt fuir Statistik Berlin-Brandenburg; Bearbeitung: CBRE
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In die Analysen flieBen die Angebotskaltmieten bzw. Angebotskauf-
preise von Wohnungen sowie die Angebotskaufpreise von Mehrfami-
lienhdusern in Berlin ein. Fiir den Zeitraum der Jahre 2021 und 2022
wurden insgesamt 61.534 Mietangebote, 51.840 Kaufangebote fir
Eigentumswohnungen und 2.274 Kaufangebote fir Mehrfamilienhau-
ser ausgewertet. Aus ihnen wurden jeweils fiir beide Jahre die Mediane
ermittelt — diejenigen Werte, die héher liegen als die eine Hdlfte aller
Angebote und niedriger als die andere Halfte. Um auch Extremwerte
darzustellen, werden dariiber hinaus die glinstigsten und teuersten
zehn Prozent der Wohnungen separat analysiert. Sie bilden das obere
bzw. untere Marktsegment ab. Auch hier sind innerhalb der jeweiligen
Segmente die Mediane genannt.

26.436 Wohnungsangebote des Jahres 2022 mit Wohnflachen-

ten zugeordnet. Dabei fand sich fur alle Gebiete auBer 13129 (Blan-
kenburg), 13159 (Blankenfelde), 13505 (Konradshéhe) und 14053
(Olympiastadion) eine statistisch ausreichend groRe Zahl von Ange-
boten. Die Tabellen nennen die Mediane aller Angebotskaufpreise pro
Quadratmeter, auRerdem die Mediane fiir das jeweils oberste und un-
terste Zehntel der Inserate. Hiermit wird das lokale Hoch- und Niedrig-
preissegment abgebildet. Von der Michael Bauer Research GmbH wird
jahrlich die durchschnittliche Kaufkraft je Einwohner und Haushalt auf
Postleitzahlebene ermittelt.

Die Umlandanalysen beriicksichtigen nur diejenigen Gemeinden
der Landkreise, die nach CBRE auf Grundlage des Bundesinstituts fuir
Bau-, Stadt- und Raumforschung als Berliner Umland definiert werden.
Aggregiert ergeben diese Gemeinden den ,Landkreis (Umland)’, der

und Mietpreisangaben wurden den 190 Berliner Postleitzahlgebie- nur einen Teil des administrativen Landkreises darstellt.

Zusatzliche zu den bereits auf den vorherigen Seiten genannten Quellen:
CBRE auf Basis Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, Bundesagentur fuir Arbeit, Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte Berlin, Michael Bauer Research
GmbH 2023 basierend auf Statistisches Bundesamt, OSM, Polizei Berlin, Statistische Amter des Bundes und der Lander, VALUE Marktdatenbank.

Diese Studie wurde mit der gebotenen Sorgfalt erstellt und basiert auf Informationen aus Quellen, die wir fiir zuverldssig erachten. Gleichwohl kann nicht
ausgeschlossen werden, dass die in der Studie enthaltenen Informationen trotz sorgféltiger Recherche und angemessener Kalkulation etwaiger Risiken
Fehler und/oder Ungenauigkeiten enthalten.

Urheberrechtshinweis

Der Inhalt dieser Studie ist urheberrechtlich geschiitzt. Sémtliche Rechte
daran verbleiben vorbehalten. Die Verwertung der Studie, insgesamt oder
auszugsweise, bedarf unabhangig vom gewéahlten Medium grundsétzlich
der vorherigen Zustimmung der Berlin Hyp AG und der CBRE GmbH sowie
der Quellenangabe.

Haftungsausschluss

Fur die Richtigkeit, Genauigkeit, Aktualitat und Vollstandigkeit der Quellen
und Angaben in dieser Studie (ibernehmen wir daher keine Gewdhr; eine
Haftung fiir die Inhalte der Studie ist, soweit gesetzlich zusatzlich, ausge-
schlossen. Die vorliegende Studie dient ausschlieBlich Informationszwe-
cken und ist weder als Handlungsaufforderung noch als Aufforderung zur
Abgabe eines Kaufangebots zu verstehen.
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