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Schriftliche Anfrage

19. Wahlperiode

Schriftliche Anfrage

des Abgeordneten Niklas Schenker (LINKE)

vom 4. Juli 2024 (Eingang beim Abgeordnetenhaus am 5. Juli 2024)

zum Thema:

Wie ist die Wohnsituation im Opernviertel in Charlottenburg?

und Antwort vom 18. Juli 2024 (Eingang beim Abgeordnetenhaus am 19. Juli 2024)



Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen

Herrn Abgeordneten Niklas Schenker (Linke)
Uber

die Prasidentin des Abgeordnetenhauses von Berlin
Uber Senatskanzlei - G Sen -

Antwort

auf die Schriftliche Anfrage Nr. 19/19649

vom 4. Juli 2024

uber Wie ist die Wohnsituation im Opernviertel in Charlottenburg?

Im Namen des Senats von Berlin beantworte ich Ihre Schriftliche Anfrage wie folgt:

Die Schriftliche Anfrage betrifft teilweise Sachverhalte, die der Senat nicht aus eigener
Zustandigkeit und Kenntnis beantworten kann. Er ist gleichwohl bemunht, Ihnen eine Antwort auf
Ihre Anfrage zukommen zu lassen und hat daher das landeseigene Wohnungsunternehmen
(LWU) Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin (Gewobag) sowie das Bezirksamt
Charlottenburg-Wilmersdorf um Stellungnahme gebeten. Die Stellungnahmen zu einzelnen
Teilaspekten wurden in eigener Verantwortung erstellt und dem Senat Ubermittelt.

Frage 1:

Wie viele Wohnungen umfasst das Opernviertel in Charlottenburg?

Frage 1b:

Auf welche Eigentiimer verteilen sich die restlichen Wohnungen im Quartier?

Frage 2:

Wie viele mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungen befinden sich im Opernviertel?

Frage 2b:

Auf welche Eigentiimer verteilen sich die restlichen mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen im
Quartier?

Frage 3:

Wie viele Mietpreis- und Belegungsbindungen im Opernviertel sind in den einzelnen Jahren seit 2019
ausgelaufen? (Bitte nach Jahren getrennt auflisten.)



Frage 3b:

Auf welche Eigentiimer verteilen sich die restlichen Wohnungen mit ausgelaufenen Bindungen?

Frage 4:

Wie viele Mietpreis- und Belegungsbindungen im Opernviertel laufen in den einzelnen Jahren bis 2030 aus? (Bitte
nach Jahren getrennt auflisten.)

Frage 4 b:

Auf welche Eigentiimer verteilen sich die restlichen Wohnungen mit auslaufenden Bindungen?

Frage 5:

Wie haben sich die durchschnittlichen Mieten im Opernviertel in den einzelnen Jahren seit 2021 entwickelt? (Bitte
nach Jahren getrennt die Mietentwicklung im Bestand nach Mietspiegel sowie nach Angebotsmiete getrennt
auflisten.)

Frage 13:

Wie viele Gewerbeeinheiten gibt es im Opernviertel?

Antworten zu 1, 1b, 2, 2b, 3, 3b, 4, 4b, 5 und 13:

Die dem Senat vorliegenden Informationen basieren auf Planungsrdumen mit dem Zuschnitt
auf ,,Lebensweltlich orientierte Raume* (LOR) und kénnen nicht auf das nicht n&her definierte
»,opernviertel“ abgegrenzt werden. Die Gewobag kann fur ihre Bestande, soweit von ihr dem
Quartier ,,Opernviertel“ zugeordnet, antworten.

Frage la:
Wie viele Wohnungen gehdren davon der Gewobag?

Antwort zu 1 a:
Der Bestand der Gewobag umfasst im Quartier Opernviertel 816 Wohnungen.

Frage 2a:
Wie viele dieser Wohnungen gehodren der Gewobag?

Antwort zu 2a:
Die Gewobag ist Eigentimerin von 470 mietpreis- und/oder belegungsgebundenen
Wohnungen im Quartier Opernviertel.

Frage 3a:
Wie viele dieser Wohnungen befinden sich im Bestand der Gewobag?

Antwort zu 3a:
Fir 62 Wohnungen der Gewobag endete die Belegungs- und/oder Mietpreisbindung seit dem
Jahr 2019, davon eine Belegungsbindung in 2019 und 61 Mietpreisbindungen in 2022.

Frage 4a:
Wie viele dieser Wohnungen befinden sich im Bestand der Gewobag?



Antwort zu 4a:
Bis 2030 laufen 107 weitere Mietpreis- und Belegungsbindungen aus, davon 9 in 2025, 68 in
2027 und 30 in 2029.

Frage 6:
Wie haben sich die durchschnittlichen Mieten in den Gewobag Bestéanden im Opernviertel in den einzelnen Jahren

seit 2021 entwickelt? (Bitte nach Jahren getrennt den durchschnittlichen Mietpreis in Euro pro Quadratmeter,
sowie prozentuale Steigerung und Steigerung in Euro pro Quadratmeter ausweisen.)

Frage 6 a

Wie haben sich die durchschnittlichen Angebotsmieten in den Gewobag Bestédnden im Opernviertel in den
einzelnen Jahren seit 2021 entwickelt? (Bitte nach Jahren getrennt auflisten.)

Antwort zu 6 und 6a:

31.12.2021 | 31.12.2022 31.12.2023 31.05.2024
Nettokaltmiete p.M. 6,80 EUR/m? | 6,94 EUR/m? | 7,30 EUR/m? 7,62 EUR/m?
%-Steigerung 21% 52% 4.4 %
Steigerung 0,14 EUR/m2 | 0,36 EUR/m?2 0,32 EUR/m?

2021 2022 2023 2024
Angebotsmiete p.M. 7,24 EUR/m? | 7,84 EUR/m? | 9,37 EUR/m? 7,67 EUR/m?

Der Anstieg in 2023 begriindet sich aus der Fertigstellung und dem Vermarktungsbeginn eines
Neubaus im Opernviertel.

Frage 6 b:
Wie viele Mieterhhungen der Gewobag sind fiir das Jahr 2025 im Opernviertel geplant?

Antwort zu 6b:
Eine konkrete Zahl fur das Quatrtier liegt nicht vor.

Frage 7:
Wann wurden die Gewobag Bestdnde im Opernviertel zuletzt modernisiert? Welche MaRhahmen wurden dort
vorgenommen?

Antwort zu 7:

Die Gebaude des Quartiers wurden berwiegend in den 1980er Jahren errichtet.
Modernisierungen (wie z.B. energetische Sanierungen, Strangsanierungen 0.4.) dieser Bestéande
sind bisher nicht erfolgt.

Frage 7a:
Inwiefern sind Modernisierungen und Sanierungen in den kommenden Jahren bis 2027 geplant? Welche
MafRnahmen sind geplant?



Antwort zu 7a:
Bis 2027 sind keine Modernisierungsmalnahmen geplant. Bis 2027 geplante MaRnahmen
werden unter der Antwort zur Frage 8a aufgelistet.

Frage 8:
Inwiefern wurden seitens der Gewobag seit 2019 Investitionen in die Bestandsentwicklung, Aufwertung des
Wohnumfeldes, Griinanlagen oder Millentsorgung getétigt? In welche MaRhahmen wurden jeweils investiert?

Antwort zu 8:

Seit 2019 wurden im Wesentlichen typische altersbedingte Gebaudemangel behoben, z.B.
Dachsanierung, Erneuerung der Warmwasserbereitung, Sanierung von Treppenhausfluren,
Sanierung von Aufzugsanlagen.

Frage 8 a:
Inwiefern sind in den kommenden Jahren bis 2027 solche Investitionen geplant?

Antwort zu 8a:

Im Zeitraum bis 2027 sind in einzelnen Liegenschaften MaRnahmen geplant, die auf die
Behebung typischer altersbedingter Gebaudemangel gerichtet sind, beispielsweise die
Erneuerung der Warmwasserbereitung und Strangabsperrventile, Sanierung von Aufziigen,
Fenstersanierung, Sanierung von Abwassergrundleitungen, Sanierung von Treppenhausfluren.

Frage 9:

Wo befinden sich die nachstgelegenen Kundenzentren oder anderweiten Anlaufstellen fir Gewobag Mieterinnen
und Mieter im Opernviertel?

Frage 9a:

Welche Offnungszeiten haben diese Anlaufstellen?

Antworten zu 9 und 9a:
Den Mieterinnen und Mietern stehen Ansprechpersonen der Gewobag nach vorheriger
Terminabstimmung im Quartierblro der Gewobag am Klausenerplatz zur Verfligung.

Frage 9b
Inwiefern gibt es unternehmensintern eine konkrete Ansprechperson seitens der Gewobag fiir Anliegen von
Mieterinnen und Mieter im Opernviertel?

Antwort zu 9b:

Alle Mieterinnen und Mieter kbnnen sich mit ihren das Mietverhaltnis betreffenden Anliegen an
das Service-Center der Gewobag wenden. Fir die Bewirtschaftung des Quartiers sind jeweils
zugeordnete Bearbeiterinnen und Bearbeiter zustandig.

Frage 10

Inwiefern werden die Mieterinnen und Mieter im Opernviertel durch einen Mieterbeirat vertreten?
Frage 10 a

Inwiefern bzw. wann sind Wahlen fiir den Mieterbeirat Opernviertel in kommenden Jahren geplant?
Frage 10b

Woran scheiterte bislang die Wahl eines Mieterbeirates fir das Opernviertel?



Antworten zu 10, 10a und 10b:

Zum Zeitpunkt der Beantwortung der Anfrage sind die Wahlen eines Mieterbeirates im Quartier
Klausenerplatz/Opernviertel in Durchfuihrung. Die Konstituierung des zu wahlenden
Mieterbeirates wird voraussichtlich im Herbst dieses Jahres stattfinden. Bisher scheiterten die
Wabhlen eines Mieterbeirates im Quartier Opernviertel aufrund fehlender Kandidatinnen und
Kandidaten.

Frage 11

Inwiefern wurden seitens des Bezirks seit 2019 Malinahmen zu Wohnfeldverbesserungen, Ertiichtigung von
Griinanlagen, Spiel- und Sportstatten geférdert? Um welche MafRnahmen handelte es sich jeweils?

Frage 11 a:

Inwiefern sind in den kommenden Jahren bis 2027 solche FordermafRnahmen geplant?

Frage 12

Inwiefern ist das Opernviertel Gegenstand stadtebaulicher Forderkulissen bzw. sind stadtebauliche
Fordermalinahmen dort geplant?

Antwort zu 11, 11a und 12:

Der Spielplatz in der Griinflache ndrdlich des Stadtbades Charlottenburg wurde zuletzt vor
2019 erneuert. Der Bezirk Charlottenburg Wilmersdorf hat sich mit der Wilmersdorfer Stral3e
und den umliegenden Kiezen erfolgreich um die Aufnahme in das Bund-L&nder-
Forderprogramm ,.Lebendige Zentren und Quartiere” (LZQ) beworben. Der Fokus von
MaRnahmen in der Wilmersdorfer Stral3e als Teil des Zentrumsbereichskerns City-West liegt auf
der Starkung der Zentrenfunktion sowohl hinsichtlich der tbergeordneten Versorgungsfunktion
wie auch fir die umliegenden Wohnquartiere und Kiezstrukturen. Die Férderung soll auf die
klimaresiliente Umgestaltung und die Aufwertung des 6ffentlichen Raums in der Wilmersdorfer
Stral3e bei gleichzeitiger Starkung des Einzelhandelbesatzes abzielen.

Voraussetzung flr den Erhalt von Fordergeldern ist die Erarbeitung eines Integrierten
Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK), welches derzeit unter Beteiligung der
Offentlichkeit und der Fachamter erarbeitet wird. Das Opernviertel liegt im erweiterten
Betrachtungsraum des ISEKs, das zum Ende des Jahres mit einem Malinahmenplan in einer
festgelegten Gebietskulisse (innerhalb des erweiterten Betrachtungsraumes) beschlossen
werden soll. Sofern das Opernviertel innerhalb der festgelegten Gebietskulisse/ Férderkulisse
liegen wird, kbnnten zukilinftig auch Malinahmen zur Verbesserung des Wohnumfeldes im
Opernviertel, unter Beachtung der Zielsetzungen des LZQ-Programms, umgesetzt werden.

Frage 13a
Wie viele gehdren davon der Gewobag?

Antwort zu 13a:
Die Gewobag bewirtschaftet 31 Gewerbeeinheiten im Quartier Opernviertel.

Frage 13b
An welche Nutzungsformen werden die Gewerbeeinheiten der Gewobag vermietet?



Antwort zu 13b:

Nutzungsform Anzahl Gewerbe
Biros / Praxen 13
Einzelhandel/ Supermarkte/ andere 11
Ladenflachen

Gastronomie/ Hotels/ Kongress 2
Produktionsflachen/ Werkstatten/ Lager 2
Sonstiges 3

Frage 13 c

Wie hoch sind die durchschnittlichen Gewerbemieten im Opernviertel (bei der Gewobag und allgemein) und wie

haben sich diese in den vergangenen Jahren seit 2021 entwickelt?

Antwort zu 13c:

31.12.2021

31.12.2022

31.12.2023

31.05.2024

Nettokaltmiete 15,22 EUR/m?2

p.M.

14,24 EUR/m?2

13,44 EUR/m?2

14,41 EUR/m?2

Berlin, den 18.07.2024

In Vertretung

Machulik
Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen




